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Nepremično stvarno premoženje lahko občini služi različnim namenom. Lahko ga 
neposredno uporablja ali pa ga obdrži kot naložbo, ki prinaša donos, lahko ga tudi 
proda. Za postopek razpolaganja z nepremičnim stvarnim premoženjem občine velja, 
da mora biti nepremično premoženje, ki je predmet razpolaganja, ocenjeno pred 
izvedbo postopkov. Izvedba postopka pridobivanja (nakup, brezplačna pridobitev, 
pridobitev na podlagi dednega postopka ali drug način pridobitve lastninske pravice 
na premoženju) in razpolaganja (prodaja, menjava ali drug način odsvojitve 
premoženja) v občini pa je možna le, če je premoženje vključeno v letni načrt 
ravnanja s stvarnim premoženjem. Občina mora s svojim premoženjem gospodariti 
kot dober gospodar: odgovorno, skrbno in vestno.  O odtujitvi in pridobitvi, tako 
premičnega kot nepremičnega premoženja, je pristojen župan. V postopku 
razpolaganja s premoženjem je potrebno izbrati tisto metodo razpolaganja, ki občini 
zagotavlja najugodnejši ekonomski učinek razpolaganja, primarni cilj pa je seveda 
doseganje čim višje kupnine. 
 
Tako je upravljanje z nepremičnim stvarnim premoženjem občine pomembna in zelo 
zahtevna naloga, ki zavzema široko področje pristojnosti ter zahteva primeren in 
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A municipality's real estate can serve different purposes. It can be kept in use by the 
municipality, can be kept as an investment or it can be sold. The general rule for 
municipalities is that an appraisal of the value for the real estate is mandatory before 
any transaction can be undertaken. Furthermore, in order for a municipality to be 
able to operate with a real estate (either gain of real estate through purchase, 
inheritance, donation or sale, exchange), it has to be included in a yearly plan of 
immobile estate management. The main prerogatives for a municipality, when 
dealing with real estate, should be responsibility and care. It's the mayor's 
jurisdiction to decide on real estate management in a municipality. In the process of 
disposing of real estates it's necessary to adopt the proper method, which grants the 
municipality the best economic effect, with the main aim being the highest possible 
revenue.  
 
Managing a municipality's real estate is therefore a very important and demanding 
task, which incorporates a wide array of competences and demands an appropriate 
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1.1 Izhodišče diplomskega dela 
Vse do osamosvojitve Republike Slovenije (v nadaljevanju RS) je bila večina 
nepremičnin v nacionalni družbeni lastnini. Ob osamosvojitvi RS leta 1991 je bil pred 
novo nastalo in majhno državo velik izziv ureditve trga nepremičnin. Nepremičninski 
trg je bil takrat še nerazvit oz. ga skoraj ni bilo. Vladal je precejšnji nered, saj je bilo 
to področje dokaj neurejeno. Tako se je s sprejemom Ustave RS decembra 1991 
zagotovila zasebna lastnina. Ob uveljavitvi Stanovanjskega zakona, tudi leta 1991, t.i. 
Jazbinškovega zakona,  ki je bil za nakup nepremičnin zelo ugoden, se je to področje 
nekako le začelo razvijati. Takrat je področje nepremičnin zahtevalo novo in temeljito 
ureditev prava, le-to pa se še dandanes podrobneje ureja. In po skoraj dvajsetletnem 
delu danes lahko rečemo, da je to področje dobro in podrobno urejeno. Velik korak 
je bil narejen leta 1997, ko je stopil v veljavo Zakon o lastninjenju nepremičnin v 
družbeni lastnini (Uradni list št. 44/1997, 59/2001, 27/2002 – ZLNDL), ki je določil, 
da nepremičnina postane lastnina pravnih oseb, ki imajo na njih pravico uporabe. 
Skratka, pravica uporabe je bila po vsebini zelo podobna lastninski pravici. Leta 2003 
pa je bil sprejet Stanovanjski zakon–1 ter Zakon o nepremičninskem posredovanju, 
katera sta vnesla red in disciplino. V veliki meri je onemogočil sivi trg nepremičnin, ki 
je preprečeval polnjenje občinske in državne blagajne. Obstajajo še vedno pereči 
problemi tistih lastnikov zemljišč, ki po skoraj 20 letih tržnega gospodarstva še 
nimajo urejene ustrezne odmere lastništva t.i. funkcionalnih zemljišč. 
 
In prav občine kot temeljne samoupravne lokalne skupnosti med opravljanjem svojih 
pristojnosti in v okviru javnih financ določajo svoj proračun in s tem tudi davke in 
druge dajatve, kateri predstavljajo finančni vir lokalnih skupnosti. Naloge občinskih 
organov in uprav niso urejene samo v enem zakonu, temveč so urejene z vrsto 
področnih zakonov. Tako je tudi ena izmed nalog občin, da mora s svojim stvarnim 
premoženjem ravnati kot dober gospodar. Kot zakoniti zastopnik lokalne skupnosti je 
za to zadolžen župan. Upravljanje z nepremičninami predstavlja v bistvu prenos 
izdelane politike v prakso. Zato to področje zahteva ustrezne zakonske podlage ter 
medsebojno sodelovanje in upravljanje s podatki o nepremičninah. Uspešno vodena 
politika nepremičnin pa zahteva med drugim tudi urejeno evidenco nepremičnin, 
kateri se prav zadnja leta daje velik pomen. Upravljanje s stvarnim premoženjem 
pomeni zlasti skrb za pravno in dejansko urejenost, investicijsko vzdrževanje, 
oddajanje v najem, obremenjevanje s stvarnimi pravicami, dajanje stvarnega 
premoženja v uporabo in podobno. Postopke ravnanja s stvarnim premoženjem je 
treba voditi učinkovito, s čim manjšimi stroški in na podlagi metod, ki omogočajo 
najugodnejše rezultate za občino. 
 
Nakup nepremičnine je dandanes velik finančni zalogaj oz. bi lahko rekli za nekatere 
kar življenjska naložba. Zato je v izogib nezadovoljstvu in nepravilnostim pri nakupu 
nepremičnine potrebno dobro poznati zakonodajo in postopke, ki so vezani na 
uspešno izvedbo pravnega posla nakupa nepremičnine. Predvsem pa poznati 
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področje stvarnega in pogodbenega prava, ki sta na tem področju temeljna in se 
prepletata.  
1.2 Namen in cilji diplomske naloge 
Namen diplomskega dela je predstaviti upravljanje z nepremičnim stvarnim 
premoženjem v Mestni občini Koper.  
 
Občinska uprava gospodari s premoženjem občine v okviru pooblastil kot dober 
gospodar, odloča o pridobivanju in razpolaganju z nepremičnim premoženjem občine 
v okviru načel, ki jih mora spoštovati.  
 
V diplomskem delu so tako predstavljeni akti, ki so pomembni pri upravljanju s 
stvarnim premoženjem občin in postopki ravnanja s stvarnim premoženjem občin. 
Začetnemu teoretičnemu delu sledi poglavje o upravljanju s stvarnim premoženjem v 
Mestni občini Koper, v katerem bo preko zbranih podatkov predstavljeno upravljanje 
s stvarnim premoženjem občin v praksi. 
 
Cilj diplomskega dela je predstaviti zakonodajo na področju upravljanja s stvarnim 
premoženjem občin in postopke ravnanja s stvarnim premoženjem ter uresničevanje 
le-teh v Mestni občini Koper. 
1.3 Metode dela 
Diplomsko delo temelji predvsem na študiju literature, ki obravnava to področje. V 
diplomskem delu sem v glavnem uporabila deskriptivno metodo, s katero sem 
poudarila upravljanje z nepremičnim stvarnim premoženjem občine. V okviru tega 
pristopa sem uporabila naslednje metode raziskovanja: metodo deskripcije, metodo 
klasifikacije ter metodo naštevanja in analizo. 
 
Podatke, opise, informacije in trditve sem pri pisanju diplomske naloge črpala 
predvsem iz domače strokovne literature, aktualnih člankov, revij, učbenikov, 
zbornikov ter internetnih virov. Vsekakor pa sem uporabila tudi interne vire Mestne 
občine Koper. Uporabila sem spoznanja diplomskih nalog s sorodno tematiko. 
Nenazadnje pa so mi koristile informacije, pridobljene s strani sodelavk in 
sodelavcev, ki imajo na tem področju že vrsto let izkušenj. 
 
1.4 Struktura diplomskega dela 
Začetni namen diplomske naloge je okvirno predstaviti razvoj nepremičninskega 
prava ter definirati osnovne pojme na področju nepremičnin in druge temeljne 
pojme, povezane z nepremičninami. Občinska uprava gospodari s premoženjem 
občine v okviru pooblastil kot dober gospodar, odloča o pridobivanju in razpolaganju 
z nepremičnim premoženjem občine v okviru načel, ki jih mora spoštovati. In prav 
tem načelom ravnanja s stvarnim premoženjem sem namenila svoje poglavje. 
Izpostavila sem občinski letni načrt pridobivanja in razpolaganja s stvarnim 
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premoženjem ter ostalo bistveno zakonodajo, ki obravnava in ureja to področje ter 
Posamični program ravnanja s stvarnim premoženjem. 
 
Kot glavni namen sem podrobneje razložila postopke, ki so vezani na upravljanje s 
stvarnim premoženjem občine. Obenem sem izpostavila metode razpolaganja in 
načine prodaje nepremičnin ter vsa pogodbena razmerja, ki se v teh postopkih 
uporabljajo.  
 
V predzadnjem delu sem razčlenila evidenco premoženja samoupravnih lokalnih 
skupnosti. V zadnjem poglavju sem izpostavila postopek nakupa nepremičnine preko 
javne dražbe, s ciljem ugotoviti prednosti in pomanjkljivosti, ki jih tak postopek 
prinaša, ter vse možne razplete take prodaje. Obenem sem tudi predstavila Sklep o 





2 RAZVOJ NEPREMIČNINSKEGA PRAVA 
Vse nekje do druge svetovne vojne je stvarnopravna razmerja urejal avstrijski 
državljanski zakonik oziroma Obči državljanski zakonik – ODZ. ODZ pa se je 
uporabljal tudi kasneje in je zato njegov vpliv na razvoj stvarnega prava pri nas zelo 
pomemben. V tem obdobju je Habsburška monarhija kot ena prvih držav uvedla 
zemljiški kataster in zemljiško knjigo kot temeljni nepremičninski evidenci. Obe pa  še 
dandanes delujeta na istih osnovah, čeprav na teh področjih že dalj časa ne 
uporabljamo več izvirne avstrijske zakonodaje. 
 
Čas od konca druge svetovne vojne pa vse do osamosvojitve Republike Slovenije 
lahko opišemo kot čas državne in kasneje družbene lastnine. Takoj po drugi svetovni 
vojni je veljala zakonodaja, na podlagi katere se je posameznikom odvzela lastninska 
pravica in se je vzpostavljala državna lastnina. Tako je na določenih stvareh obstajala 
lahko samo pravica uporabe, zasebna lastnina na nepremičninah pa je bila omejena. 
Nekaj časa so celo bili v veljavi nepremičninski maksimumi, ki so določali največji 
obseg nepremičnin, ki jih je posameznik lahko imel v zasebni lasti. V kolikor je bil ta 
zemljiški maksimum presežen, se je posamezniku preseženo zemljišče prisilno 
odvzelo, le-to pa se je preneslo v družbeno lastnino. Družbena lastnina je bila tako 
rečeno priviligirana (po Juhartu, Tratniku  in Vrenčurju, 2007, str. 45–51). 
 
Leta 1980 je bil v nekdanji Jugoslaviji sprejet Zakon o temeljnih lastninskopravnih 
razmerjih (ZTLR), kateri je postavil pravila klasičnega stvarnega prava in s tem uredil 
temeljna pravna razmerja. Med drugimi se je že takrat uporabljal tudi Zakon o 
nepravdnem postopku (ZNP), ki ureja postopke pred sodiščem, ključna pa je bila še 
vedno uporaba ODZ. V tem obdobju se je uveljavila tudi etažna lastnina, ki jo je, kot 
prvi predpis, urejal Zakon o lastnini na delih stavb (Uradni list FLRJ, št. 4/1959), 
kasneje je bila ta ureditev prenesena v republiško pristojnost in podoben zakon je bil 
sprejet tudi v Sloveniji (Uradni list SRS, št. 19/1976). Tudi takrat, kot konstitutivni 
pogoj za prenos zasebne lastnine na nepremičninah, se je zahteval vpis v zemljiško 
knjigo, ki so ga urejala pravila Zakona o zemljiških knjigah Kraljevine Jugoslavije iz 
leta 1930. 
 
Prva leta po osamosvojitvi Slovenije so zaznamovali procesi denacionalizacije, 
lastninjenja in privatizacije. Vse do leta 1995 s sprejetjem novega Zakona o zemljiški 
knjigi (Ur. list RS št. 58/2003,) (v nadaljevanju ZZK-1), s katerim se je odprla 
možnost prehoda iz papirne evidence v računalniško vodeno informatizirano bazo 
podatkov zemljiške knjige, je bilo bolj malo sprememb na področju stvarnega prava. 
Zelo pomembna sprememba na tem področju pa je bila leta 2002 s sprejetjem 
Stvarnopravnega zakonika (Ur. list RS št. 87/2002, 18/2007)  v nadaljevanju SPZ, ki 
je stopil v veljavo 1. januarja 2003. Omeniti velja, da je večina določb ZTLR sicer 
dopolnjenih in popravljenih, prelita v določbe SPZ in se uporabljajo še danes. 
Sprejetju SPZ pa je sledilo sprejetje novega Zakona o zemljiški knjigi (ZKK-1, Uradni 
list RS, št. 58/2003, 37/2008, 45/2008, 28/2009). Nenazadnje pa je leto 2003 
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zaznamoval tudi sprejem novega Stanovanjskega zakona (SZ-1, Uradni list RS, št. 
69/2003). 
 
Vstop Slovenije v Evropsko unijo (EU) na stvarnopravno področje ni imel večjega 
vpliva, saj pravna ureditev EU prepušča urejanje tega področja državam članicam 
(po Juhartu, Tratniku in Vrenčurju, 2007, str. 39–51). 
2.1 Osnovni pojmi v zvezi z nepremičninami 
»Nepremičnina je prostorsko odmerjen del zemeljske površine, skupaj z vsemi 
sestavinami. Vse druge stvari so premičnine (SPZ, 18. člen).« Ta definicija je logična 
posledica načela povezanosti objekta z zemljiščem, kateremu pravimo tudi 
»superficies solo cedit«. »SPZ je opredelil nepremičnino kot zemljiško parcelo. Tako 
je lahko zemljiška parcela samostojen predmet stvarnih pravic. SPZ kot samostojno 
nepremičnino določa tudi posamezni del stavbe v etažni lastnini skupaj s solastniškim 
deležem na skupnih delih, med katere nujno spada vsaj stavbišče (SPZ, 105. člen; 
tako tudi ZZK-1, 11. člen).« (Rijavec et al., 2006, str. 123). 
 
Sam pojem je vezan na odmerjen del zemeljske površine, katere odmera je mogoča 
po pravilih geodetske stroke. Tako lahko kot osnovni pojem nepremičnine razumemo 
zemljiško parcelo, kot ga tudi določa 16. člen Zakona o evidentiranju nepremičnin 
(ZEN, Ur. List RS, 47/06). Zemljiška parcela je prostorsko odmerjen del zemeljske 
površine skupaj z vsemi sestavinami in predstavlja osnovno enoto evidentiranja 
nepremičnin v zemljiškem katastru in zemljiški knjigi. Oznaka katastrske občine in 
parcelna številka pa zagotavljata parceli enolično obliko identifikacije, kar je pri 
evidentiranju nepremičnin zelo pomembno. 
 
Tako imajo v našem pravnem sistemu pravni status nepremičnine (Juhart et al., 
2007, str. 68): 
 zemljiške parcele, 
 posamezni deli stavbe, če je zemljišče s stavbo v razmerju etažne lastnine, 
 stavba, če je zgrajena na zemljišču na podlagi stavbne pravice, za čas njenega 
trajanja.  
 
»Parcela ali zemljiška parcela je določena površina zemljišča ne glede na njeno 
velikost, ki je v lasti enega ali več lastnikov« (Pšunder, Torkar, 2003, str. 13) in kot 
tako zaokrožena enota vpisana v vložek zemljiške knjige. Gradbena parcela pa je 
zemljišče, sestavljeno iz ene ali več zemljiških parcel ali njihovih delov, na katerem 
stoji objekt, zgrajen na podlagi gradbenega dovoljenja, in na katerem so urejene 
površine, ki služijo takšnemu objektu. 
 
Stvarno premoženje so nepremičnine in premičnine. Ravnanje s stvarnim 
premoženjem pomeni pridobivanje, razpolaganje, upravljanje in najemanje tega 
premoženja. Pridobivanje stvarnega premoženja države in samoupravne lokalne 
skupnosti pomeni vsak prenos lastninske pravice na določenem stvarnem 
premoženju na državo, samoupravno lokalno skupnost ali drugo osebo javnega 
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prava. Razpolaganje s stvarnim premoženjem pomeni vsak prenos lastninske pravice 
na drugo fizično ali pravno osebo, zlasti pa to pomeni prodajo, odsvojitev na podlagi 
menjave ali drug način odplačne ali neodplačne odsvojitve stvarnega premoženja ter 
vlaganje stvarnih vložkov v pravne osebe zasebnega in javnega prava. Upravljanje s 
stvarnim premoženjem pomeni zlasti skrb za pravno in dejansko urejenost, 
investicijsko vzdrževanje, oddajanje v najem, obremenjevanje s stvarnimi pravicami, 
dajanje stvarnega premoženja v uporabo in podobno (ZSPDPO, 3. člen). 
 
Upravljavec tega premoženja je državni organ, uprava samoupravne lokalne 
skupnosti ali oseba javnega prava, pristojna za ravnanje s stvarnim premoženjem 
države in samoupravne lokalne skupnosti. 
2.2 Lastnosti nepremičnin 
Lastnosti nepremičnin lahko razvrstimo v tri temeljne skupine, ki so prikazane v Sliki 
1.  
 
Slika 1: Osnovne lastnosti nepremičnin 
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1. Fizične lastnosti 
Ena izmed glavnih lastnosti nepremičnin je ravno nepremičnost, vendar samo za 
zemljišča lahko trdimo, da so dobesedno nepremična. Zgradbe in druge izboljšave je 
možno premikati, ker pa so taki premiki povezani z izrazito visokimi stroški, se 
izvajajo zelo poredko. Podobno velja tudi za neuničljivost nepremičnin, saj ravno ta 
neuničljivost omogoča zgradbam in drugim izboljšavam kar dolgo življenjsko dobo. 
Dobro je ločiti med fizično neuničljivostjo in ekonomsko trajnostjo, ki je lahko 
drugačna zaradi spremenjenih okoliščin. Raznovrstnost in heterogenost velja za prav 
vse nepremičnine, saj v praksi ni možno najti dveh ali več popolnoma enakih 
zemljišč, zgradb ter ostalih izboljšav (Cirman et al., 1999, str. 3). 
 
2. Ekonomske lastnosti 
Eno izmed osnovnih ekonomskih vprašanj, povezanih z nepremičninami, je ravno 
njihova redkost oziroma nezadostna ponudba. Z večjo in intenzivnejšo uporabo 
zemljišč in prostora pa lahko njihovo ponudbo tudi povečamo tako, da gre v tem 
primeru samo za relativno redkost zemljišč. Na različno uporabo nepremičnin in s 
tem na njihovo vrednost vplivata predvsem njena fizična in predvsem ekonomska 
lokacija. V praksi velja tako, da več kot so kupci pripravljeni ponuditi za določeno 
nepremičnino, višja bo tudi njena ekonomska vrednost. Na odločitve posameznikov in 
skupin pri nakupu oziroma izražanju zanimanju zanje ter glede lokacije nepremičnin 
vplivajo predvsem njihova dostopnost, lega in urejenost zemljišča ter subjektivne 
posameznikove preference. Za nepremičnine je značilna tudi soodvisnost, kar se 
nanaša na medsebojno vplivanje uporab, izboljšav ter vrednosti nepremičnin. Zelo 
pomembna lastnost nepremičnin je tudi zelo dolga povračilna doba nepremičninskih 
investicij (Cirman et al., 1999, str. 3). 
3. Institucionalne lastnosti 
Nepremičninski zakoni in različne regulacije, kot so državni, regionalni in občinski 
prostorski plani ter nadzor parceliranja, stroškov najema nepremičnin in podobno 
imajo močan vpliv na nepremičnine. Na njihovo vrsto, izgled in uporabo nepremičnin 
vplivajo tudi navade in običaji, ki so za določen prostor značilni. Lahko rečemo, da 
gre za obveze, ki jih moramo spoštovati preko zakonov, uredb itd. ter na drugi strani 
za različne možnosti, ki so odvisne od samega posameznika. Na uspešnost oziroma 
neuspešnost poslovanja z nepremičninami vplivajo med drugim tudi razna združenja 
in organizacije (Cirman et al., 1999, str. 3). 
 
2.3 Vrste nepremičnin 
Poznamo več vrst nepremičnin oziroma več kriterijev za njihovo delitev. Delimo jih 
lahko glede na lokacijo (center mesta, obmestna naselja, podeželje itd.), glede na 
velikost (fizična velikost, vrednost, število uporabnikov), vrsto (npr. zazidljiva), lego 
in drugo.  
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Najpogosteje pa jih delimo glede na namen oziroma njihovo dejansko uporabo 
(Cirman et al., 1999, str. 4): 
 
a) stanovanjske nepremičnine  
 vključujejo eno ali večdružinske zgradbe in  
 stavbna zemljišča za stanovanja; 
 
b) poslovne nepremičnine so 
 trgovine ali trgovski centri,  
 pisarniške zgradbe,  
 gledališča,  
 hoteli, moteli,  
 stavbna zemljišča za poslovno dejavnost in druge; 
 
c) industrijske nepremičnine delimo na 
 tovarne, skladišča, rudnike,  
 stavbna zemljišča za industrijsko dejavnost;  
 
č) kmetijske nepremičnine so 
 vse kmetijske in živinorejske farme,  
 razne rekreacijske nepremičnine,  
 neuporabljena razvita zemljišča ob urbanih območjih;  
 
d) nepremičnine za posebne namene vključujejo 
 izobraževalne institucije,  
 religiozne institucije,  
 bolnišnice, pokopališča,  
 domove za upokojence,  
 igrišča za golf in druge; 
 
e) javne nepremičnine so 
 avtoceste,  
 pošte, parki,  
 upravne zgradbe, šole in  
 številne druge nepremičnine, namenjene javni uporabi. 
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3 NAČELA RAVNANJA S STVARNIM PREMOŢENJEM OBČINE 
S sprejemom letnega načrta pridobivanja in razpolaganja s stvarnim premoženjem za 
posamezno leto se udejanjajo temeljna načela ravnanja s stvarnim premoženjem 
samoupravnih lokalnih skupnosti. Zakon o stvarnem premoženju  države, pokrajin in 
občin, v nadaljevanju ZSPDPO (Ur. List št., 14/2007, 55/2009), določa vrsto načel 
ravnanja s stvarnim premoženjem, ki jih morajo organi občine oz. upravljavec 
obvezno upoštevati pri ravnanju s stvarnim premoženjem občine, ki obsega: 
pridobivanje, razpolaganje, upravljanje in najemanje premičnega in nepremičnega 
premoženja. Postopki morajo biti vodeni na tak način, da je pri tem zagotovljena 
preglednost vodenja samih postopkov kot tudi preglednost sprejemanja odločitev. 
 
Pri razpolaganju in upravljanju z občinskim nepremičnim premoženjem morajo 
upravljavci zasledovati naslednja temeljna načela:  
 
Načelo gospodarnosti se glasi: »Stvarno premoženje države in samoupravnih 
lokalnih skupnosti, ki ga noben upravljavec trajno ne potrebuje za opravljanje svojih 
nalog, je treba prodati ali z oddajo v najem ali na drug ustrezen način zagotoviti 
njegovo gospodarno rabo. Postopke ravnanja s stvarnim premoženjem je treba voditi 
učinkovito, s čim manjšimi stroški in na podlagi metod, ki omogočajo najugodnejše 
rezultate za državo in samoupravne lokalne skupnosti« (ZSPDPO, 4. člen). 
 
Načelo odplačnosti se glasi: »Stvarnega premoženja države in samoupravnih 
lokalnih skupnosti ni dovoljeno odtujiti neodplačno, razen, če je to dovoljeno z 
zakonom, odplačno pa samo pod pogoji in na načine, določenimi v tem zakonu« 
(ZSPDPO, 5. člen). 
 
Se pravi, da javnega premoženja ni mogoče neodplačno odsvojiti, razen če to 
dovoljuje zakon, če je pridobitelj oseba javnega prava razen javna podjetja in se s 
tem zasleduje javni interes. 
 
Načelo enakega obravnavanja se glasi: »Upravljavec stvarnega premoženja vodi 
postopke ravnanja s stvarnim premoženjem države in samoupravnih lokalnih 
skupnosti na način, ki zagotavlja enakopravno obravnavanje vseh udeležencev v 
postopku (ZSPDPO, 6. člen). 
 
Načelo preglednosti se glasi: »Upravljavec stvarnega premoženja vodi postopke 
ravnanja s stvarnim premoženjem države in samoupravnih lokalnih skupnosti na 
način, ki zagotavlja preglednost vodenja postopkov in sprejemanja odločitev 
(ZSPDPO, 7. člen). 
 
Pravimo mu tudi načelo transparentnosti, saj gre za upravljanje in razpolaganje z 
javnimi sredstvi in je zato potrebno zagotoviti enako možnost vključevanja v 
postopke vsem subjektom, ki izpolnjujejo pogoje. Postopki se odpirajo z javnimi 
razpisi ter z drugimi viri obveščanja javnosti. To pa ureja že naslednje načelo. 
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Načelo javnosti se glasi: »Ravnanje s stvarnim premoženjem države in 
samoupravnih lokalnih skupnosti je javno, razen v primerih, ko poseben zakon določa 




4 AKTI PRIDOBIVANJA IN RAZPOLAGANJA Z NEPREMIČNIM 
STVARNIM PREMOŢENJEM OBČINE 
ZSPDPO določa dve vrsti aktov pridobivanja nepremičnega premoženja samoupravnih 
lokalnih skupnosti. Prvi akt je letni načrt pridobivanja in razpolaganja z nepremičnim 
stvarnim premoženjem. Drugi pa je posamični program ravnanja s stvarnim 
premoženjem. Oba sta v nadaljevanju podrobneje opisana. 
4.1 Letni načrt pridobivanja in razpolaganja s stvarnim 
premoţenjem 
Letni načrt ravnanja (pridobivanja in razpolaganja) z nepremičnim premoženjem 
samoupravnih lokalnih skupnosti (v nadaljevanju letni načrt) sprejme svet 
samoupravne lokalne skupnosti (občinski svet) na predlog organa, pristojnega za 
izvajanje proračuna samoupravne lokalne skupnosti. Svet samoupravne lokalne 
skupnosti lahko določi, da letni načrt samoupravne lokalne skupnosti pod določeno 
vrednostjo sprejme organ, pristojen za izvajanje proračuna (ZSPDPO, 11. člen, 7. in 
8. odst.). 
 
Letni načrt pridobivanja je akt občine, s katerim se izkaže odplačni način pridobitve 
lastninske pravice na nepremičninah. Vsebino in postopek sprejema letnega načrta 
določa Uredba o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin (Ur. list št. 84/2007, 
94/2007, 55/2009, 100/2009), v nadaljevanju Uredba o SPDPO. Vanj morajo biti 
vključena vsa zemljišča in stavbe, s katerimi občina namerava razpolagati v 
določenem obdobju, se pravi, obdobju enega leta. Enkrat letno mora organ, pristojen 
za izvrševanje proračuna samoupravne lokalne skupnosti poročati svetu 
samoupravne lokalne skupnosti o realizaciji letnega načrta. Letna načrta se lahko 
med sabo tudi dopolnjujeta. 
  
Tako pridobivanje kot razpolaganje z nepremičnim premoženjem občine, predvsem 
pa odplačni način pridobitve lastninske pravice na nepremičnem premoženju v breme 
proračunskih sredstev, je možno le, če je le-to vključeno v letni načrt  ravnanja s 
stvarnim premoženjem občine. Letni načrt vključuje poleg nepremičnega in 
premičnega premoženja same občine tudi nepremično premoženje v lasti krajevnih 
skupnosti. Po novem pa v letni načrt ni treba vključiti nepremičnin, ki se pridobivajo z 
menjalno pogodbo. 
 
Uredba o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin v 6. členu določa podatke, 
ki jih mora letni načrt pridobivanja nepremičnega premoženja vsebovati. 
 
Letni načrt pridobivanja nepremičnega premoženja mora zajemati podatke o: 
 okvirni lokaciji, 
 okvirni velikosti, 
 vrsti nepremičnine (npr. poslovni prostor / stanovanje / stanovanjska hiša / 
garaža / drugi objekti / zemljišče), 
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 predvidenih sredstvih. 
 
O pravnem poslu ravnanja s stvarnim premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti 
odloči in sklene pravni posel organ, pristojen za izvajanje proračuna samoupravne 
lokalne skupnosti, če predpis sveta samoupravne lokalne skupnosti ne določa 
drugače (ZSPDPO, 14. člen). 
 
V letnem programu prodaje se navede seznam finančnega in stvarnega premoženja, 
katerega prodaja se predlaga, ločeno po (Zakon o javnih financah – v nadaljevanju 
ZJF, 80.č člen): 
1. kapitalskih naložbah, pri čemer se po posameznih naložbah navede odstotni 
delež, ki se prodaja in 
2. nepremičninah in premičninah, pri čemer se navede vrsta in obseg 
premoženja, ki se prodaja.  
 
Ena izmed novosti, ki je stopila v veljavo s spremembo uredbe o SPDPO decembra 
2009 je, da nepremičnine, s katero se razpolaga na podlagi metode javne dražbe ali 
na podlagi metode javnega zbiranja ponudb, ni treba uvrstiti v letni načrt 
razpolaganja z nepremičnim premoženjem samoupravne lokalne skupnosti za tekoče 
proračunsko leto, če sta izpolnjena naslednja dva pogoja: nepremičnina je bila 
uvrščena v letni načrt razpolaganja z nepremičnim premoženjem samoupravne 
lokalne skupnosti za predhodno leto in da sta bili javna dražba oziroma javno 
zbiranje ponudb objavljeni do 31. decembra predhodnega leta. To velja, če je bil 
pravni posel sklenjen najpozneje do 1. maja tekočega leta. 
 
V letni načrt za tekoče proračunsko leto pa ni potrebno uvrstiti niti tistih nepremičnin, 
s katerimi se razpolaga na podlagi metode neposredne pogodbe, in nepremičnin, s 
katerimi se razpolaga na podlagi menjalne pogodbe, če so bile uvrščene v letni načrt 
razpolaganja z nepremičnim premoženjem samoupravne lokalne skupnosti za 
predhodno leto. V tem primeru pa mora biti pravni posel sklenjen najpozneje do 1. 
marca tekočega leta. 
 
Podatki, ki so obvezni sestavni del letnega načrta za zemljišča, stavbe ter zemljišča s 
stavbami so (Uredba o SPDPO, 10. člen): 
 
 podatki o upravljavcu, 
 šifri in imenu katastrske občine, 
 parcelni številki, 
 velikosti parcele, 
 vrsti dejanske rabe zemljišča, 
 orientacijski vrednosti, 
 statusu nepremičnine (je v uporabi/ni v uporabi), 
 solastniškem deležu, 
 stavbni pravici ter 
 opombe – morebitni drugi podatki o zemljišču. 
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Podatki za stavbe ali stavbe z deli stavb, ki se vpisujejo, so o (Uredba o SPDPO, 10. 
člen): 
 
 upravljavcu,  
 občini, naselju, ulici, hišni številki, dodatku k hišni številki,  
 šifri in imenu katastrske občine,  
 številki stavbe,  
 številki dela stavbe,  
 vrsti rabe in velikosti,  
 solastniškem deležu,  
 orientacijski vrednosti,  
 statusu nepremičnine (je v uporabi/ni v uporabi) ter  
 morebitni drugi podatki o stavbi, ki izhajajo iz katastra stavb (gradbena 
parcela, občina, naselje, ulica, hišna številka, dodatek k hišni številki, številka 
stanovanja in nadstropje). 
 
Za zemljišča s stavbo se vpisujejo podatki o (Uredba o SPDPO, 10. člen): 
 
 upravljavcu,  
 občini, naselju, ulici, hišni številki, dodatku k hišni številki,  
 šifri in imenu katastrske občine,  
 parcelni številki,  
 velikosti parcele,  
 številki stavbe,  
 številki dela stavbe,  
 vrsti rabe in velikosti stavbe ali dela stavbe,  
 vrsti dejanske rabe zemljišča,  
 solastniškemu deležu,  
 orientacijski vrednosti in  
 morebitnih drugih podatkih. 
 
V letnem načrtu razpolaganja z nepremičnim premoženjem so nepremičnine 
razvrščene po: upravljavcih in po vrsti nepremičnine (Uredba o SPDPO, 10. člen). 
 
Organ, pristojen za izvajanje proračuna, v 30 dneh od uveljavitve proračuna uskladi 
letni načrt pridobivanja nepremičnega premoženja s sprejetim proračunom (Uredba o 
SPDPO, 15. člen). 
4.2 Posamični program ravnanja s stvarnim premoţenjem 
Ravnanje s stvarnim premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti se lahko izvede 
na podlagi sprejetega posamičnega programa ravnanja s stvarnim premoženjem (v 
nadaljnjem besedilu: posamični program) (Uredba o SPDPO, 17. člen). 
 
Posamični program samoupravnih lokalnih skupnosti je akt upravljavca, s katerim se 
določi zlasti ekonomska utemeljenost ravnanja, predmet, obseg in metoda ravnanja s 
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posameznim stvarnim premoženjem ter njegova ocenjena vrednost. Sprejme ga 
organ, pristojen za izvajanje proračuna samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDPO, 
13. člen). 
 
Posamični program ravnanja s stvarnim premoženjem se sprejme za:  
1. nepremično premoženje,  
2. motorna vozila in  
3. druge premičnine v posamični vrednosti nad 40.000 eurov ter za 
4. vse anekse k pravnim poslom, predmet katerih je nepremično premoženje, 
motorna vozila in druge premičnine v posamični vrednosti nad 40.000 eurov, 
pri čemer je vsebina posamičnega programa prilagojena vsebini aneksa 
(Uredba o SPDPO, 19. člen). 
 
Posamični program mora vsebovati (Uredba o SPDPO, 20. člen):  
 
 obrazložitev ekonomske utemeljenosti predvidenega ravnanja s stvarnim 
premoženjem, pri čemer se ekonomska utemeljenost pridobivanja stvarnega 
premoženja obrazloži predvsem v smislu zadovoljevanja operativnih delovnih 
potreb oziroma izboljševanja pogojev za delo in s tem doseganja večje 
učinkovitosti;  
 predmet in obseg stvarnega premoženja;  
 pravno podlago ravnanja;  
 opredelitev metode ravnanja s stvarnim premoženjem;  
 pravni pregled stanja stvarnega premoženja;  
 ocenitev vrednosti stvarnega premoženja in določitev izhodiščne oziroma 
izklicne cene oziroma ocenjeno vrednost javnega naročila;  
 predlog sklepa, ki naj ga sprejme vlada, če gre za pravni posel ravnanja s 
stvarnim premoženjem države, o katerem odloča vlada ter 
 predvideni postopek realizacije pravnega posla (časovni načrt in izvedba 
pravnega posla).  
 
Ekonomska utemeljenost ravnanja pomeni jasen in realen prikaz pričakovanih 
pozitivnih ekonomskih posledic predvidenega ravnanja s stvarnim premoženjem. 
Opredeljena mora biti natančno. Priložena mora biti vsa dokumentacija, na katero se 
upravljavec sklicuje v obrazložitvi (npr. nacionalni program, program dela 
upravljavca, razvoj določenega področja …) in ki je potrebna za razumevanje 
nameravanega ravnanja s stvarnim premoženjem. Ekonomska utemeljenost 
pridobivanja stvarnega premoženja se obrazloži predvsem v smislu zadovoljevanja 
operativnih delovnih potreb oziroma izboljševanja pogojev za delo in s tem 
doseganje večje učinkovitosti (Uredba o SPDPO, 21. člen). 
 
V posamičnem programu morajo biti nepremičnine opredeljene z naslednjimi podatki 
(Uredba o SPDPO, 22. člen): 
 
 podatki o lastništvu oziroma morebitnem solastniškem deležu,  
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 podatki, ki omogočajo identifikacijo nepremičnine (šifra in ime katastrske 
občine, parcelna številka, velikost parcele), 
 podatki o vrsti dejanske rabe nepremičnine,  
 status nepremičnine (nepremičnina je ali ni v uporabi),  
 podatki o morebitni obremenjenosti nepremičnine s stvarnimi ali obligacijskimi 
pravicami ter njihovem trajanju in  
 drugimi podatki, ki so pomembni za izvedbo posameznega pravnega posla. 
 
V primeru premičnin morajo le-te biti opredeljene na način, ki omogoča identifikacijo 
stvari, še zlasti z natančnim opisom premičnine, podatkom o lastništvu, knjigovodsko 
vrednostjo, letom nabave, inventarno številko, tehničnimi podatki, serijsko številko in 
drugimi podatki, ki so potrebni za identifikacijo stvari. 
 
V postopkih ravnanja s stvarnim premoženjem je treba izbrati metodo, s katero se 
zagotovita javnost in preglednost postopkov ter upoštevajo cilji ravnanja s 
posameznim stvarnim premoženjem, hkrati pa omogočajo najugodnejši izid ravnanja 
s stvarnim premoženjem za samoupravno lokalno skupnost. V posamičnem programu 
je treba navesti pravne podlage za sklenitev pravnega posla ravnanja s stvarnim 
premoženjem. Priložiti je potrebno tudi osnutek pravnega posla. 
 
Pomemben je pravni pregled stvarnega premoženja, ki zajema pregled z vidika 
urejenosti lastništva, posesti in morebitnih obligacijskih in stvarnopravnih pravic na 
njem. Pregledujejo se tudi obveznosti občine do tretjih oseb oziroma tretjih oseb do 
občine ter urejenost evidenc stvarnega premoženja le-te.  
 
Posebej natančen pa mora biti pregled v primerih, ko (Uredba o SPDPO, 25. člen): 
 
 zemljiškoknjižno stanje, lastniško stanje ter registracijsko stanje ne ustreza 
dejanskemu, 
 ko na stvarnem premoženju obstajajo stvarne ali obligacijske pravice v korist 
tretjih oseb in v primerih, 
 ko je to potrebno za ugotovitev dejanskega stanja v zvezi z lastništvom, 
stanjem posesti, obremenitvami ali dovoljenji za uporabo stvarnega 
premoženja in je to nujno potrebno zaradi učinkovitejše izvedbe postopkov 
ravnanja s stvarnim premoženjem. 
 
Se pravi, da se postopek prodaje nepremičnega stvarnega premoženja lahko izvede, 
če sta izpolnjena naslednja dva pogoja (Uredba o SPDPO, 5. člen): 
 
 nepremičnina je bila vključena v letni načrt pridobivanja in razpolaganja s 
stvarnim premoženjem in 
 na osnovi tega je bil sprejet posamičen program ravnanja s stvarnim 
premoženjem. 
 
Pomembna je izvedba ocenitve vrednosti premoženja, še posebno takrat, ko se na 
stvarnem premoženju lokalne skupnosti ustanavlja stavbna pravica ali druga stvarna 
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pravica ali pa se stvarno premoženje oddaja v najem in bi višina nadomestila v enem 
letu krepko presegla 2.000 eurov. Naročnik cenitve je seveda upravljavec 
premoženja, ki mora cenilca obvezno seznaniti z namenom cenitve ter drugimi 
pomembnimi okoliščinami, ki lahko vplivajo na ocenjeno vrednost. Pomembno je 
tudi, da cenitev ne sme biti starejša od šestih mesecev na dan sprejema 
posamičnega programa. Tako cenitev kot tudi vsi ostali nastali stroški, ki nastanejo 
pri pripravi posamičnega programa ravnanja s stvarnim premoženjem občine, 
bremenijo upravljavca tega premoženja. 
 
Tako letni načrt kot tudi posamični program ravnanja s stvarnim premoženjem 
omogočata uresničevanje načela preglednosti in javnosti. 
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5 POSTOPKI RAVNANJA S STVARNIM PREMOŢENJEM 
Postopke ravnanja s stvarnim premoženjem, tako države kot lokalnih skupnosti, 
urejata predvsem Zakon o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin (ZSPDPO) 
in Uredba o stvarnem premoženju države, lokalnih skupnosti in države. Poleg teh 
dveh aktov pa se na področju nepremičnin srečujemo še z množico predpisov, ki 
skupaj celoviteje obravnavajo to področje. Med najpomembnejše sodijo predvsem: 
Stvarnopravni zakonik (SPZ), Obligacijski zakonik (OZ, Ur. list RS, št. 97/2007), 
Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1). Tudi bistveni predpisi, ki veljajo predvsem za 
posamezne vrste nepremičnin, pa so: Zakon o urejanju prostora (ZUreP-1, Ur. list 
RS, št. 110/2002 (8/2003 popr.), 58/2003, 33/2007), Zakon o graditvi objektov 
(ZGO, Ur. list RS, 110/2002, 97/2003, 45/2004, 47/2004, 62/2004, 102/2004, 
92/2005, 93/2005, 111/2005, 120/2006, 126/2007, 57/2009), Zakon o kmetijskih 
zemljiščih (ZKZ, Ur. list RS, št. 59/1996, 31/1998, 1/1999, 54/2000, 68/2000, 
27/2002, 67/2002, 110/2002, 110/2002, 36/2003, 55/2003) itd. V nadaljevanju bosta 
izpostavljena predvsem prva dva. 
 
ZSPDPO določa, da je treba postopke ravnanja s stvarnim premoženjem voditi 
učinkovito, s čim manjšimi stroški in na podlagi metod, ki omogočajo najugodnejše 
rezultate za občino. In da bi se preprečila škoda, je potrebno zagotoviti tako 
ravnanje.   
5.1 Določanje vrednosti nepremičnin 
»Vrednost nepremičnine lahko opredelimo kot njeno uporabnost ali koristnost, katere 
presoja je lahko subjektivna« (Ferlan et al., 2009, str. 283). 
 
Ocenjevanje vrednosti nepremičnin je podajanje mnenja o vrednosti nepremičnine na 
podlagi strokovnega tehtanja, ki temelji na objektivnosti, pravilni presoji, znanju, 
podatkih in izkušnjah. Formalne cenitve, ki jih izvajajo strokovnjaki – cenilci temeljijo 
na rezultatih analiziranja podatkov. Pri svojem delu uporabljajo različne standarde, 
na koncu pa izdajo pisno cenitev, ki vsebuje opis celotnega postopka cenitve. 
Vrednost nepremičnin se ocenjuje v različne namene: za lastniške potrebe, za 
poslovne potrebe in za druge namene.  
 
Premoženje, ki je predmet razpolaganja, mora biti pred izvedbo postopka ocenjeno 
(ZOPDPO, 16. člen). Njegovo vrednost oceni pooblaščeni ocenjevalec vrednosti 
nepremičnin, ki je imenovan na podlagi zakona, ki ureja revidiranje, ali zakona, ki 
ureja sodišča. Pooblaščeni ocenjevalec vrednosti nepremičnin je fizična oseba, ki je 
pridobila dovoljenje inštituta za opravljanje nalog pooblaščenega ocenjevalca 
vrednosti nepremičnin (ZRev-1, Ur. list št. 11/2001, 118/2005, 42/2006 (60/2006 
popr.), 65/2008, 31/2009, 46/2009). Geodet – ocenjevalec mora imeti opravljen 
strokovni izpit in biti vpisan v imenik geodetov. Svojo strokovno usposobljenost pa 
izkaže z geodetsko izkaznico, ki jo izda Geodetska uprava RS. Izbere se ga na podlagi 
vrste nepremičnine (stavbno zemljišče, kmetijsko zemljišče ...). 
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Velik poudarek je na sodelovanju med cenilcem, ki je strokovno usposobljen za 
ocenjevanje nepremičnin, in upravljavcem stvarnega premoženja – referentom, s 
katerim sodeluje. Cenilec mora poznati pristope, metodologije in metode za 
ocenjevanje nepremičnine. Upoštevati pa mora tudi poslovno-finančne standarde ter 
skladno z njimi uporabiti ustrezne metode ocenjevanja. Koristno je, da se tudi spozna 
na trg nepremičnin ter na pridobivanje informacij s tega trga.  Upravljavec se zaveže, 
da bo cenilcu izročil vse listine in podatke o nepremičnini, iz katerih je možno 
ugotoviti pravno in dejansko stanje nepremičnine, na podlagi katerih bo cenilcu 
olajšan pristop k pričetku ovrednotenja nepremičnine.  
 
Pomembno pa je, da se premoženje občine ne sme prodati ali menjati pod ocenjeno 
vrednostjo, razen v primeru (ZSPDPO, 16. člen): 
 ko gre za prodajo ali menjavo za potrebe prenove posameznih delov stavb, ki 
so v razvojnih dokumentih občine predvideni za prenovo in so v mešani 
lastnini pravnih in fizičnih oseb ter s predpisi opredeljeni kot kulturni spomenik 
ali ležijo znotraj območja, ki je razglašeno za kulturni spomenik ali 
 ko je pridobitelj premoženja pravna oseba javnega prava, razen javnega 
podjetja.  
 
Cenilec na osnovi pregleda pravnega stanja nepremičnine, ogleda nepremičnine, 
izmere, lege in drugega ter na podlagi svojih izkušenj na trgu nepremičnin ter 
spremljanju trga, povpraševanja in ponudbe skuša čim bolj realno in točno oceniti 
prodajno vrednost nepremičnine. Če se lastnik nepremičnine – občina ne strinja z 
ugotovljeno presojo vrednosti, jo je mogoče preveriti z alternativnimi ocenjevalci 
vrednosti. 
 
Načine ocenjevanja nepremičnin in metodo izračuna vrednosti predpiše država z 
zakonom ali drugim ustreznim aktom, v katerem določi faktorje, ki vplivajo na 
vrednost nepremičnin, ne glede na dogajanja na trgu nepremičnin. Takim metodam 
ocenjevanja pravimo tudi administrativne metode ocenjevanja. Med te spadajo 
predvsem: lega nepremičnine, dostopnost, velikost, namembnost itd.  Poznamo tudi 
t.i. svobodni (tržni) sistem, pri katerem šele na podlagi analize trga nepremičnin 
ugotavljamo, kateri faktorji in v kolikšni meri vplivajo na vrednost nepremičnin.  
 
Nepremičnina ima več različnih vrednosti, ki se ocenjujejo. Tako ima lahko ista 
nepremičnina na isti dan več različnih vrednosti, odvisno do namena ocenjevanja 
vrednosti in samega namena vrednotenja.  
 
Vrste vrednosti nepremičnin (Slonep, 2010): 
 tržna vrednost – je ocenjeni znesek denarja, ki ga je kupec pripravljen odšteti 
in prodajalec sprejeti pri prodaji nepremičnine;  
 stroškovna vrednost – vrednost del in materiala, da se nepremičnina sezida 
oz. postavi; ne vsebuje vrednosti zemljišča;  
 poštena vrednost – termin, ki se uporablja v računovodstvu, po pomenu pa je 
blizu tržne vrednosti;  
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 čista prodajna vrednost – tržna vrednost, ki je zmanjšana za stroške, ki 
nastanejo v samem postopku prodaje (takse, provizija …);  
 knjigovodska vrednost – vrednost, ki je izkazana v računovodskih izkazih in 
izvidih; je neodpisana vrednost;  
 najemna vrednost – vrednost, ocenjena na podlagi metode donosov, ki jih 
prejme tisti, ki nepremičnino oddaja;  
 hipotekarna vrednost – je enaka tržni vrednosti, razen, če se pri prodaji 
nepremičnine določi dodatne omejevalne okoliščine (npr. omejeni čas prodaje;  
 zavarovalna vrednost – je preostala stroškovna vrednost objekta na dan 
zavarovanja;  
 likvidacijska vrednost – izračunana vrednost ob likvidaciji podjetja, ki ni nujno 
enaka tržni vrednosti;  
 naložbenikova ali investitorjeva vrednost – cena, ki jo je kupec pripravljen 
plačati, če je za nakup posebej motiviran; običajno je višja od tržne vrednosti. 
 
Pri cenitvah občinskega premoženja bi seveda prišla v poštev samo čista prodajna 
vrednost. Povpraševanje po nepremičninah je največje v urbanih središčih, temu 
primerna je seveda tudi cena, ki je napram podeželju bistveno višja. 
 
Sodni cenilci ocenjujejo vrednost po naročilu sodišča, odgovorni pa so neposredno 
ministru za pravosodje. Pooblaščeni ocenjevalci imajo dovoljenje Slovenskega 
inštituta za revizijo. Ocenjujejo vrednost nepremičnin po naročilu strank, predvsem 
pa za vrednotenje osnovnih sredstev podjetja, ocenjevanje vrednosti nepremičnin v 
lasti države in občin in projekte vrednotenja nepremičnin (Slonep, 2010). 
 
Pomembno je, da cenitev ne sme biti starejša od šestih mesecev na dan sprejema 
posamičnega programa. 
5.2 Brezplačno pridobivanje 
Pridobivanje je skupni pojem za nakup, brezplačno pridobivanje, sprejem darila, 
pridobitev na podlagi dednega postopka ali kakšen drug način pridobitve lastninske 
pravice na premoženju (Računsko sodišče, Revizijski poročilo, 2008, str. 15). 
 
18. člen ZSPDPO dovoljuje, da se lahko nepremično premoženje pridobi brezplačno, 
razen če bi takšna pridobitev povzročila večje stroške ali če bi bilo lastništvo 
povezano s pogoji, ki bi povzročili nesorazmerne obveznosti za občino glede na 
koristi brezplačne pridobitve. 78. člen ZJF pa določa, da mora v primeru večjih 
stroško, občina za brezplačno pridobitev premoženja predhodno pridobiti soglasje 
vlade oziroma za finance pristojnega organa občine ali drugega z občinskim statutom 
pooblaščenega organa. 
 
Uredba o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin izpostavlja načelo, v 
katerem dovoljuje pridobitev stvarnega premoženja le v obsegu, ki je potreben za 
izpolnjevanje nalog bodočega upravljavca – v našem primeru občine, brez 
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nepotrebnih zalog. To seveda velja tako kot za brezplačno tudi za odplačno 
pridobivanje. 
 
Občina mora v obeh primerih pridobivanja premoženja upoštevati s strani vlade 
predpisana načela in standarde, hkrati pa upoštevati tudi načeli učinkovitosti in 
gospodarnosti. Vsakršno pridobivanje pa mora obvezno temeljiti na letnem načrtu 
pridobivanja nepremičnega premoženja. 
5.3 Metode razpolaganja z nepremičnim premoţenjem 
V skladu z določili ZJF je potrebno pri prodaji finančnega in stvarnega premoženja 
občine izbrati take metode, ki zagotavljajo optimalno doseganje ciljev prodaje. 
Prodaja pa mora biti izvedena na način, ki zagotavlja enakopravno obravnavanje 
ponudnikov in preglednost postopkov prodaje.  
 
V primerih, ko je pri prodaji finančnega premoženja oz. stvarnega premoženja občine 
edini cilj doseganje čim višje kupnine, mora biti prodaja opravljena na podlagi (ZJF, 
80.f člen):  
 
1. javne ponudbe, ki je na nedoločen oziroma določljiv krog oseb naslovljeno 
javno vabilo k nakupu pod vnaprej objavljenimi pogoji in vsebuje vse bistvene 
sestavine pogodbe;  
 
2. javne dražbe, ki je javna prodaja pod vnaprej objavljenimi pogoji prodaje, pri 
kateri je pogodba o nakupu sklenjena s ponudnikom, ki izpolnjuje pogoje in 
ponudi najvišjo ceno nad izklicno ceno ali 
 
3. javnega zbiranja ponudb, ki je na nedoločen oziroma določljiv krog oseb 
naslovljeno vabilo, naj pošljejo ponudbo za nakup določenega premoženja pod 
objavljenimi pogoji. 
 
Uredba o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin določa podrobnejše 
postopke in metode prodaje, zamenjave in oddaje v najem stvarnega in finančnega 
premoženja občine. V predpisu uredi tudi primere, ko:  
1. zaradi majhne vrednosti posameznega predmeta prodaje ni potrebno pripraviti 
posameznega programa prodaje;  
2. zaradi nesorazmernosti med vrednostjo posameznega predmeta prodaje in 
stroški pripravljalnih dejanj le-teh ni potrebno izvesti v polnem obsegu ali 
sploh ni potrebno izvesti in  
3. je dovoljeno predmet prodati ali oddati z neposredno pogodbo, kolikor bi bila 
zaradi nesorazmernosti stroškov postopka, glede na vrednost predmeta, ki se 
prodaja ali oddaja, izvedba metod iz drugega odstavka 80.f člena tega zakona 
neutemeljena (ZJF, 80.h člen). 
 
Upravljavec stvarnega premoženja je odgovoren za izvedbo pravilnega in zakonitega 
postopka razpolaganja s stvarnim premoženjem. Vse stroške, ki nastanejo v zvezi s 
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pripravo posamičnega programa ravnanja s stvarnim premoženjem, krije upravljavec 
premoženja (Uredba o SPDPO, 36. člen). 
 
Metode razpolaganja z nepremičnim premoženjem so (ZSPDPO, 19. člen):  
1. javna dražba,  
2. javno zbiranje ponudb in  
3. neposredna pogodba.  
 
Postopek razpolaganja z nepremičnim premoženjem se praviloma izvede z javno 
dražbo, razen če se z javnim zbiranjem ponudb pričakuje ugodnejši učinek 
razpolaganja, pri čemer je prvi cilj prodaje čim višja kupnina. 
 
Rok za plačilo kupnine ne sme biti daljši kot trideset dni od sklenitve pogodbe 
oziroma izstavitve računa. Kupnina se lahko plača tudi v več obrokih, če je tako 
predvideno že v posamičnem programu razpolaganja. V tem primeru mora pridobitelj 
stvarnega premoženja neplačani del kupnine zavarovati z nepreklicno bančno 
garancijo na prvi poziv. Zemljiškoknjižno dovolilo za vpis lastninske pravice na 
nepremičnini v zemljiško knjigo lahko upravljavec nepremičnine izroči po prejemu 
celotne kupnine, pri obročnem odplačevanju pa po plačilu prvega obroka kupnine 
(Uredba o SPDPO, 37. člen). 
5.3.1 Javna draţba 
Javna dražba se izvede kot javna prodaja, pri kateri je prodajna pogodba sklenjena s 
ponudnikom, ki pristane na vnaprej določene pogoje in ponudi najvišjo ceno.  
 
Pri razpolaganju s stvarnim premoženjem na podlagi javne dražbe vsebuje posamični 
program, poleg že naštetih sestavin v 4.2 poglavju, tudi (Uredba o SPDPO, 38. člen): 
 
 vsebino javne dražbe, 
 pogodbo, ki vsebuje bistvene sestavine v skladu z vsebino razpisa in v katero 
se po opravljeni dražbi vstavi na dražbi dosežena cena.  
 
Izvedba javne dražbe se objavi v Uradnem listu Republike Slovenije in na svetovnem 
spletu. Med objavo razpisa o javni dražbi in javno dražbo ne sme poteči manj od 15 
dni in več od 45 dni. 
 
Objavijo se najmanj naslednji podatki:  
 naziv in sedež organizatorja javne dražbe ter naziv in sedež uporabnika, če ta 
ni obenem organizator javne dražbe,  
 opis predmeta prodaje,  
 vrsto pravnega posla, ki je predmet javne dražbe (npr. prodaja ali zamenjava 
stvarnega premoženja),  
 izklicno ceno in najnižji znesek njenega višanja,  
 način in rok plačila kupnine,  
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 navedbo, da je plačilo celotne kupnine v roku, ki je določen, bistvena 
sestavina pravnega posla,  
 kraj in čas javne dražbe,  
 višino varščine, ki jo je potrebno položiti pred začetkom javne dražbe in ki ne 
sme biti manjša od 10 % izklicne cene,  
 številka transakcijskega računa, na katerega je potrebno vplačati varščino,  
 obvestilo dražiteljem, da bo po končani javni dražbi varščina vrnjena tistim, ki 
na javni dražbi ne bodo uspeli in navedbo roka, v katerem bo vrnjena, 
 informacijo o tem, kje in pod kakšnimi pogoji se lahko interesenti pred 
začetkom javne dražbe seznanijo s podrobnejšimi pogoji javne dražbe in si 
ogledajo predmet javne dražbe,  
 navedbo, da lahko vlada in organ, pristojen za izvrševanje proračuna 
samoupravnih lokalnih skupnosti ali pooblaščena oseba s soglasjem 
predstojnika postopek ustavi do sklenitve pravnega posla, pri čemer se povrne 
stroške dražiteljem v višini izkazanih stroškov za prevzem razpisne 
dokumentacije in  
 morebitne druge pogoje, ki jih mora izpolnjevati uspeli dražitelj.  
 
Javna dražba se praviloma izvede v elektronski obliki. Vsebino, omejitve, pogoje za 
uporabo, postopek za izvedbo in druge elemente v zvezi z izvajanjem javne dražbe in 
elektronske javne dražbe pa predpiše vlada. 
 
Javno dražbo vodi komisija oziroma oseba, ki jo za to pooblasti predstojnik 
upravljavca. Na javni dražbi kot dražitelji ne morejo sodelovati cenilec, člani komisije 
oziroma oseba, ki vodi javno dražbo, in z njimi povezane osebe. Za povezane osebe 
se štejejo (Uredba o SPDPO, 40. člen): 
 
 oseba, ki je s članom komisije oziroma z osebo, ki vodi javno dražbo ali 
cenilcem v krvnem sorodstvu ali v zakonu ali svaštvu; 
 oseba, ki je s članom komisije oziroma z osebo, ki vodi javno dražbo ali 
cenilcem v odnosu skrbništva ali posvojenec oziroma posvojitelj; 
 druge osebe, s katerimi je glede na znane okoliščine ali kakršnem koli 
pravnem temelju povezan član komisije oziroma, ki vodi javno dražbo ali 
cenilec, tako da zaradi te povezave obstaja dvom o njegovi nepristranskosti pri 
opravljanju funkcije osebe, ki vodi javno dražbo ali cenilca. 
 
O javni dražbi se piše zapisnik. Zapisnik podpišejo člani komisije ali oseba, ki jo za 
vodenje javne dražbe pooblasti predstojnik upravljavca. 
 
Izklicna vrednost stvarnega premoženja oziroma vsaka nadaljnja višana cena se 
izkliče trikrat. Če noben od udeležencev javne dražbe navedene cene ne zviša pred 
tretjim izklicem, se šteje, da je sprejeta tista cena, ki je bila izklicana trikrat. Ko je 
cena izklicana trikrat, oseba, ki vodi javno dražbo, ugotovi, komu in po kakšni ceni je 
bil predmet javne dražbe prodan in kupca pozove k podpisu pogodbe oziroma v 
primeru, da le-ta še ni pripravljena, k podpisu zapisnika. V primeru, če izklicna 
vrednost ni bila dosežena, je javna dražba neuspešna. V tem primeru Zakon o SPDPO 
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v 22. členu dovoljuje, da se premoženje ponovno uvrsti na javno dražbo z znižano 
izklicno ceno za največ 15 %. In če se izkaže, da tudi na tej dražbi premoženje ni bilo 
prodano, se lahko v roku treh mesecev od dneva, ko se je izkazalo, da sta bili javni 
dražbi neuspešni, sklepe neposredna pogodba z zainteresiranim kupcem. 
 
Začetna oziroma izklicna cena je cena, pri kateri se dražba začne. Pravzaprav je to 
najnižji še sprejemljivi ponudbeni znesek, ki je določen s strani prodajalca 
nepremičnine. Kakšna bo končna cena, je odvisno od povpraševanja po nepremičnini, 
ki ga na dražbi prodaja. V nobenem primeru pa prodajalec za nepremičnino ne dobi 
manj, kot je njegova nastavljena začetna cena. Večje kot je zanimanje za 
nepremičnino ki se prodaja, večji bo verjetni prodajalčev izkupiček. Kupci namreč za 
ponujeni predmet licitirajo.  
 
Z najugodnejšim dražiteljem se sklene pogodba v 15 dneh po končani dražbi oziroma 
po poteku roka za uveljavitev predkupne pravice. Če dražitelj ne podpiše pogodbe v 
navedenem roku, mu lahko ponudnik podaljša rok za sklenitev pogodbe, vendar ne 
za več kot 15 dni, ali pa zadrži njegovo varščino. Če najugodnejši dražitelj ne podpiše 
pogodbe v podaljšanem roku, ponudnik zadrži njegovo varščino. 
5.3.2 Javno zbiranje ponudb 
Javno zbiranje ponudb se izvede kot na nedoločen ali določljiv krog oseb naslovljeno 
vabilo k dajanju ponudb za razpolaganje z določenim nepremičnim premoženjem 
samoupravne lokalne skupnosti. Objavi se v Uradnem listu Republike Slovenije in na 
svetovnem spletu. Po prejemu ponudb se lahko z namenom doseganja za prodajalca 
ugodnejše ponudbe izvedejo še dodatna pogajanja. Pogodba se tako sklene z 
najugodnejšim ponudnikom. Tudi javno zbiranje ponudb se lahko izvede v elektronski 
obliki. Vsebino, omejitve, pogoje za uporabo, postopek za izvedbo in druge elemente 
v zvezi z izvajanjem javnega zbiranja ponudb in elektronskega javnega zbiranja 
ponudb predpiše vlada (ZSPDPO, 21. člen). 
 
Pri razpolaganju s stvarnim premoženjem na podlagi metode javnega zbiranja 
ponudbe vsebuje posamični program poleg že naštetih sestavin v 4.2 poglavju tudi 
(Uredba o SPDPO, 43. člen): 
 
 vsebino objave javnega zbiranja ponudb, 
 pogodbo, ki vsebuje bistvene sestavine v skladu z vsebino razpisa. 
 
Javno zbiranje ponudb se praviloma izvaja v elektronski obliki. Odpiranje ponudb je 
javno. Naročnik pa sme zaradi varovanja uradne, vojaške ali državne tajnosti določiti, 
da postopek odpiranja ponudb ni javen. Pred obravnavo prispelih ponudb komisija 
oziroma oseba, ki jo pooblasti predstojnik upravljavca, preveri ali so bile ponudbe 
pravočasne in popolne. Ponudbo, ki je prispela po razpisnem roku (nepravočasna 
ponudba) ali pravočasne, vendar nepopolne ponudbe, komisija oziroma oseba, ki je 
pooblaščena za izvedbo postopka, izloči in o tem obvesti ponudnika. Komisija 
oziroma oseba, pooblaščena za izvedbo postopka, pozove ponudnika, ki je oddal 
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nepopolno ponudbo, k dopolnitvi ponudbe, če ponudba vsebuje vse elemente 
ponudbe, ima pa pomanjkljivo dokumentacijo, vse do odpiranja ponudb. Rok za 
dopolnitev te ponudbe je pet dni od prejema poziva za dopolnitev. 
 
V primeru, če je med prejetimi ponudbami več najugodnejših ponudb, lahko komisija 
oziroma oseba, pooblaščena za izvedbo postopka: pozove vse najugodnejše 
ponudnike k oddaji nove ponudbe ali opravi z najugodnejšimi ponudniki dodatna 
pogajanja ali opravi med najugodnejšimi ponudniki javno dražbo, pri čemer za 
izklicno ceno določi ceno, ki so jo v svojih ponudbah ponudili najugodnejši ponudniki.  
Ti postopki pa morajo biti obvezno izvedeni v roku zavezanosti ponudnikov na dane 
ponudbe, drugače je javno zbiranje ponudb neuspešno.  
Če v postopku javnega zbiranja ponudb ni bila dosežena vsaj ocenjena vrednost 
stvarnega premoženja ali v postopkih iz prejšnjega odstavka ni bila dosežena vsaj 
cena, ki so jo v postopku javnega zbiranja ponudb ponudili najugodnejši ponudniki, 
je javno zbiranje ponudb neuspešno. 
 
Prispele ponudbe se odpirajo na kraju in ob času, ki sta navedena v objavi obvestila 
o javnem zbiranju ponudb. O odpiranju ponudb se piše zapisnik.  
 
Zapisnik podpišejo člani komisije ali oseba, ki jo za izvedbo postopka javnega 
zbiranja ponudb pooblasti predstojnik upravljavca. O neuspelem javnem zbiranju 
ponudb upravljavec obvesti ponudnike v osmih dneh od odpiranja prispelih ponudb 
oziroma od izvedbe postopkov, ki se jih izvede v primeru  prejetja več najugodnejših 
ponudb. Z najugodnejšim ponudnikom pa se sklene pogodba najkasneje v 15 dneh 
po opravljenem izboru najugodnejšega ponudnika oziroma poteku roka za uveljavitev 
predkupne pravice. Če najugodnejši ponudnik ne sklene pogodbe v roku 15 dni, 
lahko upravljavec podaljša rok za sklenitev le-te, vendar ne več kot za 15 dni. V 
primeru, da ne podpiše pogodbe niti v podaljšanem roku, lahko upravljavec zadrži 
njegovo varščino (Uredba o SPDPO, 46. in 47. člen). 
5.3.3 Neposredna pogodba 
Nepremično premoženje samoupravnih lokalnih skupnosti se lahko proda ali zamenja 
na podlagi neposredne pogodbe v naslednjih primerih (ZSPDPO, 22. člen):  
 
 v primeru prodaje solastniških deležev na nepremičninah, ki so manjši od 50 
%,  
 se prodajajo solastniški deleži na zasedenih stanovanjih, 
 v primeru zamenjave nepremičnin, pod pogojem, da se vrednost premoženja z 
zamenjavo ne zmanjša ter da razlika med zamenjanima nepremičninama ni 
večja od 20 % vendar največ 80.000,00 EUR ali  
 se sklepa neposredna pogodba v roku treh mesecev od dneva, ko se je 
izkazalo, da sta bili neuspešni izbrani metodi razpolaganja javne dražbe in 
javnega zbiranja ponudb in ponovno izvedeni ti dve metodi z znižano izklicno 
ceno za največ 15 %, v tem primeru je lahko cena v neposredni pogodbi nižja 
za največ 15 % od objavljene (izklicne) cene ponovno izvedene metode 
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razpolaganja javne dražbe in javnega zbiranja ponudb, pred sklenitvijo 
neposredne pogodbe pa je v tem primeru potrebno izvesti postopek pogajanj 
z vsemi zainteresiranimi ponudniki ali 
 je posamezna ocenjena vrednost nepremičnine nižja od 20.000,00 EUR ali 
 je pridobitelj pravna oseba javnega prava, razen javnega podjetja ali 
 gre za dosego javne koristi skladno s pogoji iz soglasij dobaviteljev 
komunalnih, energetskih in elektronskih komunikacijskih storitev ter 
 v primeru neposredne prodaje stavbnega zemljišča skladno s prostorsko 
izvedbenim aktom občine. 
 
Ne glede na vse primere iz prejšnjega odstavka, v postopku razpolaganja s stvarnim 
premoženjem na podlagi metode neposredne pogodbe, upravljavec z zainteresiranimi 
osebami opravi pogajanja o ceni. Za pogajanja se šteje tudi dopisovanje z namenom 
usklajevanja volj oziroma vsa druga dejanja in postopki, katerih cilj je doseganje čim 
višje kupnine ali čim ugodnejših pogojev razpolaganja. Namera o sklenitvi 
neposredne pogodbe se objavi na enotnem spletnem portalu najmanj 15 dni pred 
nameravano sklenitvijo neposredne pogodbe. 
5.4 Brezplačna odsvojitev 
Nepremično premoženje samoupravne lokalne skupnosti se lahko brezplačno odsvoji 
le, če je pridobitelj oseba javnega prava razen javnega podjetja in se s tem zasleduje 
javni interes. Bistvena sestavina pogodbe o brezplačni odsvojitvi nepremičnega 
premoženja samoupravne lokalne skupnosti je opredelitev javnega interesa. 
Pogodbeni stranki se lahko s pogodbo o brezplačni odsvojitvi dogovorita o prepovedi 
odsvojitve nepremičnega premoženja države in samoupravne lokalne skupnosti za 
določen čas. Pogodba o brezplačni odsvojitvi nepremičnega premoženja 
samoupravnih lokalnih skupnosti, ki ne vsebuje opredelitve javnega interesa, je nična 
(ZSPDPO, 23. člen). 
5.5 Upravljanje z nepremičnim premoţenjem 
Upravljanje z nepremičnim premoženjem obsega zlasti (ZSPDPO, 25. člen):  
 investicijsko vzdrževanje,  
 obremenjevanje s stvarnimi pravicami, 
 oddajo v najem, 
 oddajo v brezplačno uporabo,  
 skrb za pravno in dejansko urejenost. 
 
Postopke upravljanja z nepremičnim premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti 
izvaja upravljavec. Obseg in način skrbi za pravno in dejansko urejenost 
nepremičnega premoženja samoupravnih lokalnih skupnosti predpiše vlada. 
 
Skrb za pravno urejenost nepremičnega premoženja zajema zlasti: urejeno 
zemljiškoknjižno stanje nepremičnine, urejen vpis nepremičnine v kataster stavb 
oziroma zemljiški kataster in v centralno evidenco nepremičnega premoženja, 
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urejanje medsebojnih razmerij med etažnimi lastniki ter zavarovanje stvarnega 
premoženja (Uredba o SPDPO, 49. člen). 
 
5.5.1 Investicijsko vzdrţevanje 
 
Upravljavci skrbijo za investicijsko vzdrževanje nepremičnega premoženja v skladu s 
predpisi o graditvi objektov. Sredstva, potrebna za investicijsko vzdrževanje 
nepremičnega premoženja, se zagotovijo v finančnem načrtu upravljavca skladno s 
predpisi, ki urejajo javne finance. To pomeni, da je za izvedbo upravljavskih nalog 
odgovoren predstojnik upravljavca. 
 
5.5.2 Obremenjevanje s stvarnimi pravicami 
 
Uredba o stvarnem premoženju države, pokrajin in občine v 63. in 64. členu določa, 
da se nepremičnine v lasti samoupravne lokalne skupnosti lahko bremeni z dvema 
stvarnima pravicama. To sta: služnost in stavbna pravica. 
 
Služnost na nepremičnini občine se ustanovi z neposredno pogodbo, sklenjeno z 
zainteresirano osebo, razen če se izkaže ali verjetno obstaja interes dveh ali več oseb 
za pridobitev istih pravic na isti nepremičnini. Za postopek ustanovitve služnosti se 
uporabljajo določbe o razpolaganju s stvarnim premoženjem. V pogodbi o ustanovitvi 
služnosti je treba služnost določiti v čim manjšem obsegu, racionalno in gospodarno, 
tako da čim manj obremenjuje nepremičnino v lasti občine. Namera o ustanovitvi 
služnosti se objavi na enotnem spletnem portalu najmanj 15 dni pred sklenitvijo 
neposredne pogodbe, razen kadar se služnostna pravica podeljuje investitorju 
gradnje ali vzdrževanja stanovanjskega ali poslovnega objekta, ki je dal vlogo za 
sklenitev služnostne pogodbe. 
 
Tudi stavbna pravica na nepremičnini občine se ustanovi z neposredno pogodbo, 
sklenjeno z zainteresirano osebo, razen če se izkaže ali verjetno obstaja interes dveh 
ali več oseb za pridobitev istih pravic na isti nepremičnini. Iste, kot pri služnosti, so 
tudi določbe, ki se uporabljajo za postopek ustanovitve le-te, in tudi namera o 
ustanovitvi stavbne pravice se objavi na enotnem spletnem portalu najmanj petnajst 
dni pred sklenitvijo neposredne pogodbe. 
 
Obremenjevanje nepremičnega premoženja samoupravnih lokalnih skupnosti s 
stvarnimi pravicami je odplačno. Obremenjevanje nepremičnega premoženja je lahko 
brezplačno, če se zasleduje javni interes. Izvede se z metodo neposredne pogodbe. 
Če je za posamezen pravni posel zainteresiranih več ponudnikov, pa se pred 
sklenitvijo pogodbe izvede postopek pogajanj (ZSPDPO, 29. člen). 
 
Stvarne pravice na nepremičninah so v povezavi z drugimi dejstvi in položaji, 
pogojenimi s splošnimi in posamičnimi pravnimi akti bistvo pravnih režimov na 
nepremičninah. Poleg že do sedaj znanih stvarnih pravic, namreč lastninske in 
zastavne pravice, pravice stvarnega bremena in služnosti, je SPZ uvedel še dve 
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povsem novi pravici, ki se nanašata na nepremičnine, to sta zemljiški dolg in stavbna 
pravica (Interna evidenca MOK – osebni pogovor z referentko, 2010). 
5.5.3 Oddaja v najem  
Nepremično premoženje, ki ga začasno ne potrebuje noben uporabnik, se lahko odda 
v najem. Oddaja premoženja se izvede na enega od načinov metod razpolaganja z 
nepremičnim premoženjem, se pravi preko javne dražbe, javnega zbiranja ponudb ali 
neposredne pogodbe, kot je opisano v predhodnih poglavjih.  
 
Stvarno premoženje samoupravnih lokalnih skupnosti se lahko najema le na podlagi 
posamičnega programa ravnanja s stvarnim premoženjem samoupravnih lokalnih 
skupnosti. Ne glede na prejšnji odstavek pa se oddaja nepremičnega premoženja v 
najem lahko opravi z neposredno pogodbo v skladu s pogoji, ki jih predpiše vlada. 
 
Oddaja stvarnega premoženja v najem na podlagi metode neposredne pogodbe je 
možna v primeru, če je podan eden izmed naslednjih pogojev (Uredba o SPDPO, 55. 
člen): 
 
 pri oddaji nepremičnin v najem, če je občina manj kot 50-odstotna solastnica 
nepremičnine;  
 pri oddaji stanovanj v najem zaposlenim pri upravljavcih stvarnega 
premoženja samoupravnih lokalnih skupnosti;  
 če je predviden letni prihodek od oddaje v najem nepremičnin nižji od 10.000 
eurov; 
 če oddaja stvarnega premoženja v najem preko javne dražbe ali javnega 
zbiranja ponudb ni uspela v dveh mesecih po neuspeli metodi;  
 če se premoženje odda v najem osebi javnega prava za izvrševanje javnih 
nalog, razen javnim podjetjem;  
 se javna komunalna infrastruktura odda v najem izvajalcu gospodarske javne 
službe; 
 če se premoženje odda v najem nevladnim organizacijam, ki delujejo v 
javnem interesu za izvajanje dejavnosti, za katero so ustanovljene;  
 če se stvarno premoženje odda v najem za obrambo, zaščito, reševanje in 
pomoč ob naravnih in drugih nesrečah; 
 ZJF pa v svojem 80.i členu določa, da se stvarno premoženje lahko odda tudi 
v primeru najema stavbnega zemljišča skladno s prostorsko izvedbenim aktom 
občine. 
 
Stvarno premoženje se lahko odda v najem za določen čas, v katerem se predvideva, 
da ga ne potrebuje noben uporabnik, vendar ne za dlje kot pet let. Po poteku petih 
let se najemno razmerje lahko izjemoma podaljša, ponovno za določen čas nadaljnjih 
pet let, če za to obstajajo utemeljeni razlogi. Ne glede na prejšnji odstavek pa se 
nepremično premoženje samoupravnih lokalnih skupnosti lahko izjemoma odda v 
najem za daljši čas v primerih, ko se nepremično premoženje oddaja v najem 
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osebam javnega prava za uresničevanje javnih nalog, ki so določene z zakonom. O 
tem pravnem poslu odloča svet samoupravne lokalne skupnosti. 
 
V najem se lahko odda tudi stvarno premoženje, ki je zajeto v letnem načrtu 
razpolaganja, postopek javne dražbe, javnega zbiranja ponudb oziroma sklenitve 
neposredne pogodbe pa ni bil uspešno zaključen. Tako stvarno premoženje pa se 
lahko odda v najem za obdobje, ki pa ne sme biti daljše od enega leta. 
 
Namera o oddaji v najem stvarnega premoženja se objavi na enotnem spletnem 
portalu najmanj 15 dni pred javno dražbo, javnim zbiranjem ponudb oziroma 
sklenitvijo neposredne pogodbe (uredba o SPDPO, 57. člen). 
5.5.4 Brezplačna uporaba 
Nepremično premoženje, ki ga začasno ne potrebuje noben uporabnik, se lahko da v 
brezplačno uporabo z neposredno pogodbo (ZSPDPO, 28. člen):  
 osebam javnega prava za izvrševanje javnih nalog, razen javnim podjetjem ali  
 nevladnim organizacijam, ki delujejo v javnem interesu za izvajanje 
dejavnosti, za katero so ustanovljeni. 
 
Uporabniki iz prejšnjega odstavka, ki sklenejo pogodbo o brezplačni uporabi 
nepremičnega premoženja, nosijo obratovalne stroške, stroške rednega vzdrževanja 
in druge stroške, za katere se stranki dogovorita s pogodbo (ZSPDPO, 28. člen). 
Stvarno premoženje se lahko odda v brezplačno uporabo za določen čas, v katerem 
se predvideva, da ga ne potrebuje noben uporabnik, vendar ne za več kot pet let. 
Izjemoma se lahko stvarno premoženje odda v brezplačno uporabo za 10 let, če gre 
za oddajo za potrebe obrambe, zaščite, reševanja in pomoči ob naravnih in drugih 
nesrečah. 
 
V brezplačno uporabo se lahko odda tudi nepremično premoženje, ki je zajeto v 
letnem načrtu razpolaganja, pa postopek javne dražbe, javnega zbiranja ponudb 
oziroma sklenitve neposredne pogodbe ni bil uspešno zaključen (Uredba o SPDPO, 
59. člen). Tako premoženje se lahko odda v brezplačno uporabo za obdobje, ki ne 
sme biti daljše od enega leta. 
 
5.5.5 Zavarovanje stvarnega premoţenja 
Če zakon tako določa, se mora stvarno premoženje zavarovati. Zavaruje se na način, 
kot ga predpisuje zakon ali na način, ki je za stvarno premoženje najprimernejši, 
praviloma pa za običajna tveganja. Kot določa Uredba o stvarnem premoženju 
države, pokrajin in občin 65. členu, o zavarovanju odloča župan ob upoštevanju 
analize stroškov in koristi ter spoštovanju načel učinkovitosti in gospodarnosti 
razpolaganja s proračunskimi sredstvi. Tudi ZJF v svojem 79. členu določa enako s 
tem, da dodaja še, da se odškodnina za odpravo škode na stvarnem premoženju, ki 
ni zavarovano, izplača iz proračuna. Skupna merila za izvajanje zavarovanja, tako za 
državo kot za občine, predpiše minister, pristojen za finance. 
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6 EVIDENCA PREMOŽENJA SAMOUPRAVNIH 
LOKALNIH SKUPNOSTI 
Upravljavci premoženja so dolžni voditi evidenco državnega nepremičnega 
premoženja, ki ga imajo v upravljanju. Samoupravne lokalne skupnosti vzpostavijo 
evidenco nepremičnega premoženja v lasti samoupravnih lokalnih skupnosti in oseb 
javnega prava, katerih ustanoviteljice so samoupravne lokalne skupnosti. Evidence se 
povežejo z zemljiško knjigo, zemljiškim katastrom in katastrom stavb ter z drugimi 
pomembnimi evidencami. Vsebino in postopke vodenja evidenc, naloge posameznih 
organov v zvezi z vodenjem evidenc ter roke za vključitev posameznih upravljavcev 
in pravnih oseb v evidenco predpiše vlada (ZSPDPO, 35. člen). 
 
Evidence premičnega premoženja samoupravnih lokalnih skupnosti se vodijo v skladu 
s predpisi, ki urejajo materialno in finančno poslovanje upravljavcev premičnega 
premoženja (ZSPDPO, 35. člen). 
 
Evidence premoženja zemljišč vsebujejo podatke o (Uredba o SPDPO, 71. člen): 
 
 lastništvu,  
 upravljavcu,  
 šifri in imenu katastrske občine, 
 parcelni številki, 
 vrsti rabe in velikosti parcele,  
 okrajnem sodišču, pri katerem je zemljišče vpisano v zemljiško knjigo,  
 vrsti dejanske rabe zemljišča,  
 knjigovodski vrednosti,  
 inventarni številki,  
 statusu nepremičnine (je v uporabi/ni v uporabi),  
 solastniškem deležu,  
 stavbni pravici,  
 trajanju stavbne pravice,  
 služnosti,  
 zaupnosti podatkov ter  
 opombe – morebitni drugi podatki o zemljišču. 
 
V evidencah premoženja se za stavbe oziroma dele stavb, poleg podatkov iz 
zgornjega odstavka, vodijo še podatki o: 
 
 občini, naselju, ulici, hišni številki, dodatku k hišni številki,  
 številki stavbe,  
 številki dela stavbe,  
 opombe – morebitni drugi podatki o stavbi. 
 
Vsako nastalo spremembo v svoji evidenci nepremičnin morajo upravljavci uskladiti z 
novim stanjem najkasneje v petnajstih dneh.  
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V primeru, da upravljavec tega ne stori v petnajstdnevnem roku, se mu do uskladitve 
evidence lahko izrečejo naslednje sankcije (Uredba o SPDPO, 71. člen): 
 prepoved opravljanja pravnega prometa s stvarnim premoženjem, 
 prepoved prenosa pravice upravljanja, 




7 UPRAVLJANJE Z NEPREMIČNIM PREMOŽENJEM V 
MESTNI OBČINI KOPER  
V skladu z ZJF upravljanje stvarnega premoženja zajema uporabo premoženja, 
njegovo vzdrževanje in oddajanje v zakup. Predstojnik neposrednega uporabnika 
mora upravljati s premoženjem s skrbnostjo dobrega gospodarja in voditi evidence o  
tem premoženju ter skrbeti za zemljiškoknjižno ureditev nepremičnega občinskega 
premoženja. Z uveljavitvijo ZSPDPO ter na njegovi podlagi sprejeti uredbi je 
upravljanje z nepremičninami še konkretneje razčlenjeno, predvsem s smislu 
obveznosti upravljavca. Upravljanje tako obsega skrb za pravno in dejansko 
urejenost, investicijo vzdrževanja, oddajo v najem, oddajo v brezplačno uporabo ter 
obremenjevanje s stvarnimi pravicami. 
 
Za upravljanje nepremičnega premoženja v lasti Mestne občine Koper (v 
nadaljevanju MOK) je kot upravljavec določen Urad za nepremičnine, medtem ko je 
upravljavec nepremičnin, ki so javno dobro lokalnega pomena pristojen Urad za 
gospodarske javne službe in promet. 
 
Za upravljanje z nepremičnim premoženjem je prvenstvenega pomena evidenca tega 
premoženja v povezavi s skrbjo za pravno in dejansko urejenost premoženja. Te 
obveznosti nalagata seveda tako ZSPDPO kot uredba. V MOK zanjo skrbi Urad za 
nepremičnine. Zaradi zgodovinskih dejstev in spremembe družbene ureditve ima na 
področju upravljanja nepremičnin Urad za nepremičnine precej več dela. Poleg tega 
je teritorij MOK kar obsežen, saj obsega kar 311,2 km2. Velik delež pri vzpostavitvi in 
vodenju evidence predstavlja predvsem prilagoditev zemljiškoknjižnega stanja 
dejanskim razmeram zaradi odprave družbene lastnine. To obsega tako ureditev 
razmerij s Skladom kmetijskih zemljišč in gozdov, kateri določa, da vsa zemljišča v 
družbeni lastnini, ki so na dan uveljavitve zakona, to je 11. 03. 1993, po družbenem 
planu opredeljena kot kmetijska, postanejo last Republike Slovenije, stavbna 
zemljišča pa last lokalnih skupnosti. 
 
Zemljišča, ki na podlagi »prenosa« ostanejo v lasti lokalne skupnosti, se nato vpišejo 
v zemljiško knjigo kot last MOK, po prejetem sklepu Okrajnega sodišča o vknjižbi 
lastninske pravice pa v evidenco nepremičnega premoženja v lasti Mestne občine 
Koper. 
 
Drugo področje prilagoditve zemljiškoknjižnega stanja dejanskemu predstavlja 
vknjižba lastninske pravice v korist MOK na nepremičninah, ki so v zemljiški knjigi še 
vedno vpisane kot družbena lastnina in niso kmetijska zemljišča v smislu prejšnjega 
odstavka. Podlaga za vknjižbo lastninske pravice teh nepremičnin je Zakon o 
lastninjenju nepremičnin v družbeni lastnini. Tudi v teh primerih se po prejemu 
sklepa Okrajnega sodišča o vknjižbi lastninske pravice nepremičnina vpiše v evidenco 
nepremičnega premoženja v lasti MOK. V evidenco nepremičnega premoženja MOK 
pa se vpišejo tudi nepremičnine, pridobljene v last na podlagi kupne pogodbe zaradi 
realizacije investicij ter nepremičnine, na katerih je zgrajena infrastruktura. 
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Skrb za dejansko urejenost nepremičnin razumemo glede objektov kot popravila ali 
dela na objektu oziroma prostoru, ki se nahaja v objektu, kot so pleskanje, popravila 
vrat, oken, zamenjava stavbnega pohištva s pohištvom enakih dimenzij in podobno, s 
katerimi se ne posega v konstrukcijo objekta in tudi ne spreminja zmogljivosti, 
velikosti, namembnosti in zunanjega videza objekta (Uredba o SPDPO, 49. člen). 
 
Glede zemljišč v lasti lokalne skupnosti pa skrb za dejansko urejenost razumemo kot 
skrb za to, da se preprečuje uporaba zemljišč s strani tretjih oseb brez pravnega 
naslova, skrb za to, da se zemljišča ne uporabljajo kot odlagališča odpadkov, dalje 
kot skrb za to, da se na zemljišča ne stekajo odpadne vode ter skrb za to, da zaradi 
uporabe zemljišč ne nastaja škoda na sosednjih zemljiščih. Tudi ta vrsta upravljanja 
je v MOK v pristojnosti Urada za nepremičnine. 
 
Kot je že obrazloženo v prejšnjih poglavjih, se nepremično premoženje, ki ga začasno 
ne potrebuje noben uporabnik, odda v najem. To velja tudi za poslovne prostore v 
lasti občine. Tudi oddaja stvarnega premoženja v najem poteka praviloma na podlagi 
metode javne dražbe oziroma javnega zbiranja ponudb, izjemoma pa na podlagi 
metode neposredne pogodbe.  
 
Mestna občina Koper upravlja in gospodari s 325 poslovnimi prostori. Od tega ni 
oddanih v najem le 10 % poslovnih prostorov. Občina si prizadeva, da se izpraznjene 
poslovne prostore odda v najem v čim krajšem možnem času. Vendar, glede na to, 
da sta meseca septembra 2007 stopila v uporabo nov Zakon o stvarnem premoženju 
države, pokrajin in občin ter Uredba o stvarnem premoženju države, pokrajin in 
občin, mora občina spremembam prilagoditi nov Pravilnik o oddajanju poslovnih 
prostorov v najem. Pravilnik in cenitev vrednosti posameznega poslovnega prostora 
sta podlaga za določitev mesečne najemnine, katera se nato mesečno usklajuje s 
povprečnim indeksom podražitev za stanovanjsko izgradnjo. Javna podjetja, krajevne 
skupnosti in javni zavodi, katerih ustanovitelj je občina Koper, ne plačujejo 
najemnine za uporabo prostorov, ki so jim z odlokom ali posebnim sklepom dodeljeni 
v uporabo oziroma v upravljanje za izvajanje njihove dejavnosti. Način uporabe in 
morebitne obveznosti se določi s pogodbo. V kolikor pa  se v prostorih opravlja tržna 
dejavnost, mora najemnik plačevati najemnino, kakor že predhodno navedeno, na 
podlagi izračuna po pravilniku in cenitvi (Interna evidenca MOK – osebni pogovor z 
referentko, 2010).  
 
V mestnem jedru Kopra je kar nekaj poslovnih prostorov, ki so predvideni za oddajo, 
in jih bo MOK oddajala v najem postopno, na podlagi programa razvojne strategije 
občine, v skladu s pogoji urejanja prostora v občini in navsezadnje tudi na podlagi 
povpraševanja in izraženega interesa za opravljanje dejavnosti v mestnem jedru. Kot 
je pokazala praksa, ni smiselno, da se prostor ponudi v najem samo zato, da ni 
prazen, saj so najemniki v določenih primerih zelo hitro prenehali z obratovanjem. 




Glede postopka oddaje zemljišč v zakup je v MOK v teku priprava pravilnika o 
zakupih, ki bo natančneje določal postopek oddaje zemljišč v zakup. Praksa kaže, da 
je zanimanje za zakup zemljišč veliko, predvsem se le-ta uporabljajo kot vrtovi za 
obdelavo v bližini stanovanjskih hiš v zasebni lasti. Seveda je eden temeljnih pogojev 
za oddajo v zakup ta, da nepremičnina ni predvidena za prodajo v letnem načrtu 
razpolaganja lokalne skupnosti. Ne glede na to pa je mogoče nepremičnino, ki je 
uvrščena v letni načrt razpolaganja, oddati v zakup, če prodaja na podlagi javne 
dražbe ali javnega zbiranja ponudb ni bila uspešno zaključena, vendar ne za obdobje, 
daljše od enega leta.  
 
Glede na dejstvo, da je lokalna skupnost zavezana k prodaji nepremičnin, ki jih trajno 
ne potrebuje, se zakupne oz. najemne pogodbe sklepajo za sorazmerno kratek čas 
od enega do petih let, z možnostjo podaljšanja, v kolikor za to obstajajo utemeljeni 
razlogi. Razlog za kratkoročno oddajo nepremičnin v zakup je tudi ta, da obstaja 
možnost, da bo konkretno nepremičnino lokalna skupnost mogoče potrebovala za 
izgradnjo komunalne infrastrukture v okviru lastnih investicij in bo zaradi tega treba 
zakup odpovedati oz. v primeru, da nepremičnina še ni oddana v zakup vlogo stranke 
zavrniti.    
 
V MOK je bilo leta 2009 oddanih v zakup 446, kar je najmanj vse od leta 2005, ko je 
bilo največ sklenjenih zakupov, in sicer 507 (Evidenca MOK – VOPI, 2010). 
 











Vir: Evidenca MOK, 2010. 
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Vir: Interna evidenca MOK, 2010. 
 
Nepremično premoženje, ki ga začasno ne potrebuje noben uporabnik, se lahko da v 
brezplačno uporabo, ravno tako pa tudi nepremičnino, ki je uvrščena v letni načrt 
razpolaganja, če prodaja na podlagi javne dražbe ali javnega zbiranja ponudb ni bila 
uspešno zaključena ali neposredna pogodba ni bila sklenjena, vendar ne dlje kot za 
eno leto. Za potrebe zaščite, reševanja, pomoči ob naravnih in drugih nesreč pa se 
premoženje lahko odda izjemoma za 20 let. Tako se s pogodbo uporabnik zaveže h 
kritju obratovalnih stroškov, stroškov vzdrževanja nepremičnine ter morebitnih drugih 
stroškov. Iz pridobljenih podatkov glede oddaje nepremičnin v lasti MOK v 
neodplačno uporabo ugotavljam, da se ta metoda uporablja izjemoma zaradi 
zasledovanja načela gospodarnosti. Sicer je trenutno oddanih v uporabo zanemarljivo 
nizko število nepremičnin (Interna evidenca MOK, 2010).  
 
Na nepremičnini v lasti lokalne skupnosti se služnost ustanovi z neposredno pogodbo 
na podlagi vloge zainteresirane stranke, razen v primeru, ko obstaja interes dveh ali 
več strank za pridobitev istih pravic na isti nepremičnini. V tem primeru se opravi 
postopek javnega zbiranja ponudb ali javne dražbe. Sicer se tudi za ustanovitev 
služnosti uporabljajo določbe uredbe o razpolaganju s stvarnim premoženjem lokalne 
skupnosti, katere so podrobneje že opisane v prejšnjih poglavjih. 
 
Namero o ustanovitvi stvarne služnosti se objavi na enotnem spletnem portalu 
najmanj 15 dni pred sklenitvijo neposredne pogodbe, razen v primeru, ko se služnost 
ustanovi investitorju gradnje oz. vzdrževanja stanovanjskega ali poslovnega objekta, 
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ki je dal vlogo za sklenitev služnostne pogodbe. Ravno takih postopkov ustanovitev 
služnosti pri Uradu za nepremičnine vodimo največ. Seveda je lokalna skupnost pri 
ustanavljanju služnosti, torej obremenjevanju lastnih nepremičnin s pravicami v 
korist tretjih, dolžna ravnati racionalno in gospodarno s čim manjšo obremenitvijo 
njej lastnih nepremičnin, vse v skladu z načeli gospodarnosti in ekonomičnosti 
(Interna evidenca MOK – osebni pogovor z referentko, 2010).  
 
Konkretno gre večinoma za ustanovitev služnosti v korist nepremičnin, ki so predmet 
gradnje s strani fizičnih oseb (investitorjev). Le-ti za pridobitev gradbenega 
dovoljenja na lastni nepremičnini potrebujejo večinoma služnost dostopa preko 
določenih nepremičnin v lasti lokalne skupnosti ali pa služnost za položitev vodov v 
okviru izgradnje komunalne infrastrukture, večinoma gre za položitev vodovodnih, 
kanalizacijskih ali elektro vodov, ki se morajo priključiti v javno komunalno omrežje 
(kanalizacijo, elektro omrežje, vodno omrežje). V nasprotnem primeru investitor ne 
more pridobiti gradbenega dovoljenja. Z namenom zagotovitve čim manjše 
obremenjenosti zemljišča v lasti lokalne skupnosti in ugotovitve upravičenosti 
obremenitve le-te mora stranka vlogi za ustanovitev služnosti priložiti izsek iz 
projektne dokumentacije za gradnjo, iz katerega je razvidno, kje na nepremičnini in v 
kakšnem obsegu naj bi služnost potekala. To je tudi podlaga za čim bolj »korektno« 
cenitev odškodnine ter za opis služnosti v pogodbi. Pa tudi Stvarnopravni zakonik v 
215. členu pogodbenim strankam nalaga, da mora biti obseg služnosti v pogodbi 
čimbolj natančno opisan. V tem obsegu se namreč pravica vpiše v zemljiško knjigo. 
Sicer pa se pogodbi lahko priloži tudi skica, ki je njen sestavni del. Služnost se lahko 
ustanovi za določen ali nedoločen čas, pogosto tudi vezano na čas delovanja nekega 
objekta. Odškodnina za služnost, ki se ugotovi na podlagi cenitve cenilca ustrezne 
stroke pa se praviloma plača v enkratnem znesku. Zemljiškoknjižno dovolilo za vpis 
pravice se izda potem, ko stranka predloži dokazilo o plačilu odškodnine. V MOK je 
bilo v letu 2009 sklenjenih 26 pogodb o služnosti. Največ pogodb se beleži leta 2007, 
ko je bilo sklenjenih kar 65 pogodb, od tedaj pa trend nekoliko upada (Interna 
evidenca MOK – program VOPI, 2010). 
 
Z uveljavitvijo stavbne pravice na podlagi Stvarnopravnega zakonika je tudi 
nepremičnine v lasti lokalne skupnosti mogoče obremeniti s tovrstno stvarno pravico 
v korist tretjih. Postopek ustanovitve je podrobno urejen v Uredbi o stvarnem 
premoženju države, pokrajin in občin, v 64. členu, ki sicer napotuje na določbe o 
razpolaganju s stvarnim premoženjem. Stavbna pravica je pravica imeti v lasti 
zgrajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremičnino, traja pa lahko največ 99 let. 
Ustanovi se s pogodbo, bistvene sestavine pogodbe določa 2. odst. 257. člena SPZ, 
ki pa so: ime lastnika nepremičnine, zemljiškoknjižno oznako nepremičnine, natančen 
opis stavbne pravice, čas trajanja stavbne pravice in nadomestilo, ki ga mora plačati 
imetnik stavbne pravice lastniku nepremičnine. Za nastanek stavbne pravice se 
zahteva zemljiškoknjižno dovolilo lastnika nepremičnine in vpis pravice v zemljiško 
knjigo.  
 
Sicer se za postopek ustanovitve stavbne pravice na nepremičnini v lasti lokalne 
skupnosti uporabljajo določbe o razpolaganju s stvarnim premoženjem. Stavbna 
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pravica se ustanovi z neposredno pogodbo, sklenjeno z zainteresirano osebo, razen v 
kolikor obstaja interes dveh ali več oseb na isti nepremičnini. Namero o sklenitvi 
stavbne pravice se objavi na enotnem spletnem portalu.        
Glede na novost instituta stavbne pravice v pravnem redu Republike Slovenije pri 
Mestni občini Koper ne beležimo veliko primerov obremenitve lastnih nepremičnin s 
stavbno pravico. Od uveljavitve Stvarnopravnega zakonika 01. 01. 2003 do danes je 
tako bilo sklenjenih nekje med 10 in 15 pogodb o ustanovitvi stavbne pravice, na 
podlagi posamičnih programov ravnanja, kateri so predvidevali ustanovitev stavbne 
pravice po izpeljanem postopku javnega zbiranja ponudb, ki je bil izveden na podlagi 
javnega poziva (Interna evidenca MOK – osebni pogovor z referentko, 2010). 
 
Iz pridobljenih podatkov ugotavljam, da se občina Koper glede stavbne pravice 
praviloma poslužuje postopka javnega zbiranja ponudb tudi v primerih, ko je za 
pridobitev stavbne pravice vložena le ena vloga  – vse z namenom zagotovitve 
transparentnosti in dosega čim večje ekonomske koristi. Sicer pa mora odškodnina, 
ki jo je dolžan plačevati imetnik stavbne pravice, biti določena na podlagi cenitve 
sodnega cenilca ustrezne stroke. Nadomestilo za stavbno pravico je lahko določeno v 
enkratnem znesku ali v letnih obrokih. Predvsem pri določanju letnih obrokov so imeli 
cenilci na začetku težave, kajti v primeru stavbne pravice le-teh ni mogoče izračunati 
po metodi, ki se uporablja za določanje obrokov v najemnih pogodbah. Po preteku 
stavbne pravice postane zgradba, zgrajena na obremenjeni nepremičnini, sestavina 
nepremičnine. Lastnik nepremičnine pa mora imetniku stavbne pravice ob 
prenehanju plačati dogovorjeno nadomestilo. Le-to ne sme biti manjše od polovice 
povečanja tržne vrednosti nepremičnine (SPZ, 263. člen). S to določbo zakon varuje 
položaj imetnika stavbne pravice.  
 
Najkrajša doba, za katero je pri občini Koper ustanovljena stavbna pravica, je 35 let. 
Zaradi tega s podatki o kaki že »konsumirani« pogodbi o stavbni pravici pri občini 
Koper ne razpolagajo. Prav tako ni zabeležen primer predčasnega prenehanja 
stavbne pravice. Zanimiva bi bila analiza ekonomske koristi za lokalno skupnost v 
smislu pridobitve lastninske pravice na nekem objektu z določitvijo njegove vrednosti 
po prenehanju stavbne pravice (Interna evidenca MOK – osebni pogovor z 
referentko, 2010). 
 
7.1 Analiza sklepa razpolaganja s stvarnim premoţenjem 
Mestne občine Koper za leto 2010 
 
Sklep o letnem načrtu ravnanja s stvarnim premoženjem MOK zajema razpolaganje 
in pridobivanje stvarnega premoženja ter prodajo finančnega premoženja. V 
nadaljevanju je podrobneje razčlenjen Letni načrt razpolaganja s stvarnim 
premoženjem MOK za leto 2010. 
 
Letni načrt razpolaganja s stvarnim premoženjem občine sprejme občinski svet (v 
nadaljevanju OS), v okviru sprejemanja proračuna, saj je prodaja nepremičnin 
proračunski prihodek. Predviden prihodek od prodaje nepremičnin za leto 2010 je 
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10.000.000,00 EUR. Letni načrt razpolaganja se med letom glede na ugotovljene 
potrebe lahko dopolnjuje. Glede na izkušnje preteklih let ugotavljam, da so 
dopolnitve redke, tako da se letni načrt razpolaganja dopolni morda enkrat v teku 
proračunskega leta. Za dopolnitve je pristojen OS. 
 
V letni načrt razpolaganja s stvarnim premoženjem MOK so vključene nepremičnine, 
last lokalne skupnosti, za katere je v postopkih ugotovljeno, da izpolnjujejo tako 
dejanske kot pravne pogoje za prodajo. Pred uvrstitvijo nepremičnine v letni načrt je 
treba tako urediti njeno katastrsko stanje, od ureditve mej do uskladitev dejanske 
rabe, poleg tega pa mora biti nepremičnina prosta vseh bremen (zakup, najem) ter v 
zemljiški knjigi vpisana kot last lokalne skupnosti (prenos iz družbene lastnine). 
 
Predmet letnega načrta so tako nepremičnine, za katere je vzpostavljena evidenca 
nepremičnin v lasti lokalne skupnosti in nepremičnine, za katere je podana vloga za 
odkup, ter nepremičnine, katerih prodaja ni bila izvršena v preteklem letu, vse pod 
pogojem, da teh nepremičnin občina oz. pristojni upravljavci trajno ne potrebujejo za 
opravljanje svojih nalog. 
 
V letnem načrtu razpolaganja s stvarnim premoženjem MOK za leto 2010 je 
vključenih kar veliko število nepremičnin, in sicer skupno kar 2590, katera so 
razdeljena na določeno vrsto rabe: ceste (79), dvorišča (327), funkcionalni objekti 
(12), garaže (10), gospodarska poslopja (25), gozd (47), igrišče (1), močvirje (12), 
neplodno (95), njive in vinogradi (691), odlagališče odpadkov (1), park (7), parkirišč 
(15), pašnik (269), porušen objekt (14), poslovna stavba (16), pot (161), sadovnjak 
(79), stanovanjska stavba (111), stavbišče (136), travnik (275), vinograd (119), 
vodotok (16), vrt (31), zelenica (28), zemljišča pod stavbo (8), zelenica (2). 
Vključenih je tudi 46 poslovnih prostorov. Uvrščenih je tudi nekaj nepremičnin 
krajevnih skupnosti MOK. 
 
Vrednost nepremičnega premoženja, ki je določena v letnem načrtu, je orientacijska 
vrednost. Vrednost nepremičnega premoženja pri posamičnem programu 
razpolaganja se določi na podlagi cenitve s strani pooblaščenega ocenjevalca 
vrednosti nepremičnin (Sklep o letnem načrtu ravnanja s stvarnim premoženjem 
MOK za leto 2010, 4. člen, 2009). 
 
Povprečna orientacijska vrednost vseh nepremičnin, ki so zajete v letnem načrtu 
MOK za leto 2010, znaša 106,61 EUR/m2. Minimalna orientacijska vrednost 
nepremičnin, in sicer na podeželju, znaša 24,80 EUR/m2, in sicer v naseljih Gradin, 
Topolovec in Movraž. Maksimalna orientacijska vrednost, v samem mestnem jedru 
občine, znaša 218,00 EUR/m2. 
 
Opomniti želim, da se območje MOK razprostira na veliki površini, pri čemer se 
vrednosti posameznih območij nepremičnin seveda razlikujejo glede na njihovo 
lokacijo, lego in oddaljenost od samega mestnega središča in so zato tudi različno 
ovrednotena že s strani cenilcev. Poleg tega pa dosegajo na javnih dražbah prodajne 
cene nepremičnin na elitnih lokacijah, mestno središče ter gradbene parcele s 
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pogledom na morje, bistveno višje prodajne cene kot nepremičnine v zaledju. Tako 
aritmetična sredina v tem primeru ne more biti realna ocena vrednosti nepremičnine. 
 
7.2 Javna draţba nepremičnin na primeru 
Po uvrstitvi nepremičnine v letni program razpolaganja z nepremičnim premoženjem 
za tekoče leto (bodisi na podlagi vloge stranke oziroma lastnika, torej, da občina  
sama uvrsti nepremičnine v program) prične občina s postopkom prodaje. To pomeni 
zbiranje potrebne dokumentacije za prodajo: potrdilo o namenski rabi, potrdilo o 
denacionalizaciji, cenitev nepremičnine ... 
 
Po uspešno zaključenem zbiranju dokumentacije sprejme župan sklep o posamičnem 
programu razpolaganja z nepremičnim premoženjem, v katerem je določeno, katere 
nepremičnine se prodajajo, pravna podlaga za prodajo, pravni pregled stanja 
nepremičnega premoženja, opredelitev metode ravnanja… Nato pa sprejme še sklep 
o objavi javne dražbe, ki je ključen za objavo javne dražbe in začetek vseh nadaljnjih 
postopkov. 
 
Javna dražba je bila objavljena v Uradnem listu RS in na spletni strani 15 dni pred 
izvedbo le-te. Objavljeni so bili naslednji podatki: 
 naziv in sedež organizatorja javne dražbe,  
 opis predmeta prodaje ter izklicna cena nepremičnine, brez 20 % DDV, 
 vrsta pravnega posla, ki je predmet javne dražbe (prodaja nepremičnin), 
 izhodiščno nadomestilo in najnižji znesek njenega višanja (1.000,00 Eur), 
 pogoji prodaje, 
 način in rok plačila kupnine, obenem pa tudi navedba, da je plačilo celotne 
kupnine v roku, ki je določen, bistvena sestavina pravnega posla,  
 kraj in čas javne dražbe,  
 pogoji za udeležbo na javni dražbi  
o višina varščine, ki jo je potrebno položiti pred začetkom javne dražbe in 
ki ne sme biti manjša od 10 % izklicne cene),  
o številka transakcijskega računa, na katerega je potrebno vplačati 
varščino;  
o obvestilo dražiteljem, da bo po končani javni dražbi varščina vrnjena 
tistim, ki na javni dražbi ne bodo uspeli in navedba roka, v katerem bo 
vrnjena, 
o informacija o tem, kje in pod kakšnimi pogoji se lahko interesenti pred 
začetkom javne dražbe seznanijo s podrobnejšimi pogoji javne dražbe 
in si ogledajo predmet javne dražbe,  
o morebitni drugi pogoji, ki jih mora izpolnjevati uspeli dražitelj,  
 drugi pogoji in pravila javne dražbe, 
 zakonska podlaga ter 
 dodatna pojasnila. 
  
Na dan javne dražbe so vsi zainteresirani dražitelji vstopili v prostor, kjer se je 
izvajala javna dražba. Licitirali so lahko le dražitelji, ki so vplačali varščino v višini 20 
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% izklicne cene nepremičnine in so to izkazali z dokazilom o plačilu, predložili osebni 
dokument in davčno številko (fizične osebe) oziroma izpisek iz sodnega registra, ki ne 
sme biti starejši od treh mesecev (pravne osebe) ter overjeno pooblastilo v primeru, 
če se je v imenu ponudnika udeležil javne dražbe pooblaščenec. Javno dražbo je 
vodil član komisije za vodenje postopkov razpolaganja in upravljanja s stvarnim 
premoženjem občine. Komisija je štela šest članov. Ponavadi se dražbe udeležijo vsi 
člani komisije oziroma vsaj štirje člani zaradi sklepčnosti. Uvodoma je predsednik 
komisije jasno predstavil pravila za sodelovanje na javni dražbi nepremičnin v lasti 
Mestne občine Koper ter pogoje. Nato je sledila javna dražba. Licitirale so se 
nepremičnine v zaporedju, kot so bile objavljene v razpisu. Predsednik je 
nepremičnino, ki se draži, najprej predstavil ter povedal izklicno ceno. Za vsako 
nepremičnino, po zaporedju, kot se je dražila, se je od vsakega dražitelja pred 
pričetkom draženja preverilo, ali izpolnjuje pogoje za sodelovanje na dražbi (vplačana 
varščina, osebni dokument, pooblastilo). 
 
Pisal se je zapisnik, katerega so ob zaključku vsake licitirane nepremičnine podpisali 
dražitelji, ob zaključku javne dražbe pa še prisotni člani komisije. V zapisnik se je 
vpisalo dražitelja ter vplačano varščino. Sledilo je draženje. V primeru, da je bil 
zainteresiran samo en dražitelj, je le-ta ponudil za nepremičnino izklicno ceno in 
nepremičnina je bila prodana po izklicni ceni oziroma po ceni, ki jo je ponudil 
(ponavadi je to vedno izklicna cena). V zapisnik se vpiše podatke uspelega dražitelja 
z izlicitirano ceno.  
 
V kolikor se je za nepremičnino potegovalo več dražiteljev, je dražitelj povedal svoj 
priimek ter ceno, ki jo ponuja. Tako je sledil »boj« med dražitelji in če dražitelji niso 
ponudili višje cene, je vodja dražbe ponovil priimek s ponujeno ceno zadnjega 
dražitelja in rekel: »prvič«, počakal, nato ponovil priimek in ponujeno ceno ter rekel: 
»drugič«, počakal še malo ter nato ponovno ponovil priimek dražitelja in ponujeno 
ceno ter rekel: »tretjič« in »prodano«. V primerih, ko noben od udeležencev javne 
dražbe navedene cene ni zvišal pred tretjim izklicem, se je štelo, da je sprejeta tista 
cena, ki je bila izklicana trikrat. Ko je bila cena izklicana trikrat, je vodja komisije 
ugotovil, komu in po kakšni ceni je bila nepremičnina prodana ter kupca pozval k 
podpisu zapisnika. Nato pa so zapisnik podpisali še ostali dražitelji dotične 
nepremičnine, v katerem je nazorno zapisano, kateri dražitelj je ceno višal ter za 
koliko. 
 
Po zaključku draženja vseh nepremičnin, uvrščenih na dražbi, so se v primeru 
odstopa dražitelja od javne dražbe sestali ter sklepčno potrdili vrnitev varščine 
dražitelju. V roku 15 dni po končani javni dražbi so se z najugodnejšimi ponudniki 






Lokalna skupnost mora tako kot pravne osebe ravnati s svojim nepremičnim 
premoženjem kot dober gospodar. Upravljanje z državnim in občinskim nepremičnim 
premoženjem ureja Uredba o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim 
premoženjem države in občin. Med posle upravljanja nepremičnega premoženja se 
šteje zlasti: skrb za pravno urejenost premoženja, tekoče vzdrževanje premoženja, 
investicijsko vzdrževanje premoženja, izvedba oddaje v najem oziroma zakup, skrb 
za zavarovanje premoženja in uporaba premoženja kot dober gospodar. 
 
Občina letno sprejema letni načrt pridobivanja in razpolaganja s stvarnim 
premoženjem, s katerim se zagotavljajo temeljna načela ravnanja s stvarnim 
premoženjem, med katerimi so poleg gospodarnosti tudi načelo odplačnosti, enakega 
obravnavanja, preglednosti in javnosti. V letnem načrtu so zavedene nepremičnine, ki 
jih občina v določenem obdobju namerava odtujiti, ker jih ne potrebuje za 
opravljanje svojih nalog, poleg parcelnih številk so zavedene orientacijske cene, saj 
nepremičnine ni dovoljeno odtujiti neodplačno, razen, če tako dovoljuje zakon, s tem 
se kaže načelo gospodarnosti in odplačnosti. Postopki morajo biti vodeni na tak 
način, da je pri tem zagotovljena preglednost vodenja samih postopkov, kot tudi 
preglednost sprejemanja odločitev. Vsem subjektom, ki izpolnjujejo pogoje, je 
potrebno zagotoviti enake možnosti vključevanja v postopke, v ta namen so vse 
javne dražbe in javna zbiranja ponudb objavljene, s čimer se kaže uresničevanje 
načela javnosti in enakega obravnavanja. Občina kot javna ustanova mora delovati 
transparentno, kar se ob upoštevanju vseh načel in zakonodaje tudi uresničuje.  
 
Novost, ki je stopila v veljavo s spremembo uredbe o SPDPO decembra 2009, je 
olajšala razpolaganje z nepremičnim premoženjem. Zaradi praktičnih izkušenj se z 
nepremičninami, s katerimi se je začelo razpolagati ob koncu enega koledarskega 
leta, lahko razpolaga tudi v novem koledarskem letu, brez njihove uvrstitve v letni 
načrt razpolaganja za novo koledarsko leto, seveda ob izpolnjevanju določenih 
pogojev ter v okviru določenih časovnih omejitev, in sicer, če sta izpolnjena 
naslednja dva pogoja: nepremičnina je bila uvrščena v letni načrt razpolaganja z 
nepremičnim premoženjem samoupravne lokalne skupnosti za predhodno leto in da 
sta bili javna dražba oziroma javno zbiranje ponudb objavljeni do 31. decembra 
predhodnega leta. To velja, če je bil pravni posel sklenjen najpozneje do 1. maja 
tekočega leta. V letni načrt za tekoče proračunsko leto pa ni potrebno uvrstiti niti 
tistih nepremičnin, s katerimi se razpolaga na podlagi metode neposredne pogodbe, 
in nepremičnin, s katerimi se razpolaga na podlagi menjalne pogodbe, če so bile 
uvrščene v letni načrt razpolaganja z nepremičnim premoženjem samoupravne 
lokalne skupnosti za predhodno leto. V tem primeru pa mora biti pravni posel 
sklenjen najpozneje do 1. marca tekočega leta.  
 
Ravnanje s stvarnim premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti se izvede tudi na 
podlagi sprejetega posamičnega programa ravnanja s stvarnim premoženjem, in 
sicer v primerih, ko občina pridobiva nepremično premoženje. Z njim se določi 
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ekonomska utemeljenost ravnanja, predmet, obseg in metoda ravnanja z 
nepremičnim premoženjem. Pomembna je zlasti ekonomska utemeljenost 
pridobivanja nepremičnin, kar pomeni predvsem obrazložitev v smislu zadovoljevanja 
operativnih potreb in večje učinkovitosti. V Mestni občini Koper so se tako pridobivale 
nepremičnine zaradi ureditve javne cestne infrastrukture. 
 
Občina kot javna ustanova vedno zasleduje tudi javni interes, ki je v določenih 
primerih posebej poudarjen. Tako je možno določeno nepremično premoženje tudi 
brezplačno odsvojiti, če je to v javnem interesu, ali pa dati v brezplačno uporabo 
osebam javnega prava ali nevladnim organizacija. Nepremičnine v Mestni občini 
Koper se prodajajo po metodah razpolaganja s stvarnim premoženjem, najpogosteje 
preko javne dražbe, poslovni prostori pa preko javnega zbiranja ponudb. Možne pa 
so tudi neposredne pogodbe, v kolikor vrednost nepremičnine ne presega 20.000,00 
EUR in je samo en interesent za nakup nepremičnine. 
 
Pri upravljanju z nepremičnim premoženjem je pomembno, da občina z doslednim 
izpolnjevanjem zakonodaje učinkovito uresničuje načelo gospodarnosti in seveda 
načelo javne koristi, saj je občina v prvi vrsti ustanovljena za zadovoljevanje potreb 
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Priloga 1: Pravila za sodelovanje na javni draţbi nepremičnin v lasti MOK 
 
PRAVILA ZA SODELOVANJE NA JAVNI DRAŢBI NEPREMIČNIN 




Pravila za sodelovanje na javni dražbi nepremičnin v lasti Mestne občine Koper so naslednji:  
1. Izklicna cena nepremičnin ne vključuje pripadajočega davka, t.j. 20 % DDV oz. 2 % 
davek na promet nepremičnin.  
2. Posamezne nepremičnine se prodajajo po načelu videno-kupljeno. 
3. Posamezna nepremičnina bo prodana dražitelju, za katerega bo komisija ugotovila, da 
je ponudil najvišjo ceno. 
4. V kolikor bi se na nepremičninah, ki so predmet javne dražbe izkazalo, da so 
obremenjene z gospodarsko javno infrastrukturo, se kupec zaveže skleniti ustrezno 
služnostno pogodbo v korist upravljavca navedene infrastrukture.  
5. Izbrani dražitelj bo moral skleniti prodajno pogodbo v roku 15 dni po zaključku 
dražbe. V nasprotnem primeru se bo štelo, da je od nakupa odstopil in ima Mestna 
občina Koper pravico zadržati vplačano varščino.  
6. Vpis v zemljiško knjigo se opravi na podlagi zemljiškoknjižnega dovolila po plačilu 
celotne kupnine. 
7. Na javni dražbi lahko sodeluje domača ali tuja, pravna ali fizična oseba, ki v skladu s 
pravnim redom RS lahko postane lastnik nepremičnin ter se pravočasno in pravilno 
prijavi, tako da: 
 Plača varščino in predloži dokazilo o njenem plačilu; 
 Predloži izpisek iz sodnega registra, ki ne sme biti starejši od treh mesecev, v 
primeru, da se prijavi pravna oseba; 
 Predloži izvirnik veljavnega osebnega dokumenta in davčno številko, če se 
prijavi fizična oseba oz. predloži priglasitveni list, ki ne sme biti starejši od treh 
mesecev, če se prijavi samostojni podjetnik; 
 Predloži pooblastilo, ki se nanaša na predmet javne dražbe, pri čemer mora 
biti podpis overjen pri notarju, v primeru če se v imenu ponudnika javne 
dražbe udeleži pooblaščenec. 
8. Izklicna vrednost nepremičnine in vsaka nadaljnja zvišana cena se izkliče trikrat. Če 
nobeden od udeležencev javne dražbe navedene cene ne zviša pred tretjim izklicem 
cene, se šteje, da je sprejeta tista cena, ki je bila izklicana trikrat – s tem je dražba 
glede določenega predmeta končana. Ko je cena izklicana trikrat, oseba, ki vodi javno 
dražbo, ugotovi, komu in po kakšni ceni je bil predmet javne dražbe prodan. 
9. Dražitelj je vezan na svojo ponudbo, dokler ni sprejeta nova višja izklicana cena. 
10. V primeru, da uspeli dražitelj ne bi sklenil pogodbe ali plačal kupnine, organizator 
javne dražbe obdrži varščino. To določilo se da razumeti, da si Mestna občina Koper 
pridrži pravico obdržati varščino tudi v primeru nesodelovanja na dražbi s strani 
osebe, ki je varščino vplačala. 
11. Ugovore proti dražbenem postopku je mogoče podati dokler ni zaključen zapisnik o 
poteku dražbe. Morebitne spore reši komisija. 
12. Stroške sklenitve pogodbe, davek na dodano vrednost oziroma davek na promet 
nepremičnin, stroške notarskih storitev ter takso za vpis v zemljiško knjigo plača 
kupec nepremičnin.  
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13. Mestna občina Koper si obdrži predkupno pravico pri nadaljnji prodaji nepremičnin in 
neodplačno ter časovno neomejeno služnost za potrebe izgradnje objektov in omrežja 
javne komunalne infrastrukture.  
14. Mestna občina Koper lahko brez kakršnekoli odškodninske odgovornosti kadarkoli 
prekine oz. ustavi postopek prodaje, ne da bi za to navedla razloge. 
15. Najnižji znesek višanja je 1.000,00 €. 
 
                                                                                     Pripravil: 
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